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INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion esta orientado a contribuir al desarrollo
de la ciencia juridica, considerando para ello e! interés que representa el factor
tierra como una fuente importante de riqueza para el desarrollo econémico del
pals y desde el punto de vista social para la poblacién que se ubica en el medio
rural.

De esta manera, se analizan las nuevas formas de asociacion que establece
la Ley Agraria y mas concretamente la aportacion de tierras de uso comun y de
dominio pleno a una sociedad mercantil o civil inmobiliaria, figuras juridicas estas
que hasta fechas recientes han sido poco explorada por los doctrinarios.

Para esto, y como consecuencia del acelerado crecimiento poblacional que
se ha venido registrando en las principales ciudades del pais, se han generado
una serie de problemas debido a los asentamientos humanos irregulares. Por lo
que, actualmente la nueva Ley Agraria permite que las superficies de origen ejidal
o comunal sean desincorporadas del régimen agrario para ser incorporadas a
proyectos de diversas indoles, entre los que se destacan los urbanos e
inmobiliarios, reconociendo que la dinamica de la sociedad tiende a asignar a los
tres niveles de gobiemnos el caracter de promotores y orientadores del desarrollo
urbano, demandando que la responsabilidad de evaluar y concretar los proyectos
descanse predominantemente en los agentes econémicos de los sectores privado
y social.

Esto implica que el crecimiento de los centros de poblacion deje de realizarse
de manera desordenada y se pueda controlar fa especulacion que en el mercado
inmobiliario se ha practicado sin prestar atencion alguna a la legalidad, situacion
que se ha traducido en inseguridad juridica para los adquirentes y en un constante
problema para las autoridades en lo relativo al otorgamiento de los servicios
publicos y al origen de desequilibrios ecolégicos.

Sin embargo, en la actualidad la posibilidad de los nucleos agrarios para
beneficiarse de la urbanizacién de sus tierras esta plenamente reconocida en la
Ley Agraria, misma que otorga a los ejidos y comunidades la facultad de buscar
alternativas mas justas para destinar parte o la totalidad de sus tierras a un
proyecto inmobiliario y asi tener una mayor plusvalia de sus tierras, mayores
posibilidades de desamollo al convertirse en una opcién econdmica y social para



los actuales propietarios de la tierra, incorporandolas, mediante su aportacion y
generacion de una mayor plusvalia.

Para esto, a través del presente estudio se realiza un somero analisis de las
formas de desincorporar de la tierra social para el desarrollo urbano, destacando
como caracteristica que los nulcleos agrarios a considerar deberan estar
contemplados parcial o totaimente en los instrumentos de planeaciéon local, es
decir en los Planes Municipales de Desarrollo Urbano.

De esta manera, en el capitulo primero se presenta, con una breve resefia
histérica que permita conocer diferentes etapas y evolucion de los principales
aspectos que en materia agraria se han dado en el pais, partiendo para ello desde
la época de la colonia, el movimiento de independencia, |la etapa revolucionaria y
el periodo contemporaneo.

El segundo capitulo se definen los diferentes conceptos basicos que integran
el Derecho Agrario el cual ha registrado una de las transformaciones mas
importantes, derivadas de las reformas al Marco Legal Agrario, a partir de las
modificaciones al articulo 27 Constitucional llevadas a cabo en el afio de 1992. De
igual forma, se definen las sociedades mercantiles y civiles, las que por sus
particularidades juegan un pape! importante en esta materia, por considerartas
como una alternativa viable para generar mayores posibilidades de desarrollo al
convertirse en una opcidon econdmica y social para las actuales propietarios de la
tierra, incorporandolas, mediante su aportacion y generacién de una mayor
plusvalia.

En el tercer capitulo se analizara el marco legal agrario, mediante el cual se
regulan las diversas alternativas de asociacion que por su caracter legal se basa
en actos de voluntad de los nucleos agrarios que reciban los beneficios que les
corresponden como dueiios de a tierra.

Por ultimo, se hace referencia a nuevas formas de asociacion estudiando
sobre todo la constitucion de la sociedad mercantil inmobiliaria, y tambien
haciendo mencién de otras formas de asociacion. Asi mismo, se hace referencia a
los beneficios juridicos y econémicos que pueden obtener los campesinos como
resultado de comercializar sus tierras o formar parte de una sociedad, tomando en
cuenta la planificacion y rectoria que le corresponde al Estado para regularizar las
tendencias de crecimiento poblacional y de equipamiento urbano que se demande.



Para llevar a cabo tales propésitos, se hace referencia de manera analitica a
las diferentes formas de aportar la tierra social, en caso de manifiesta utilidad, a
una sociedad mercantil que por sus particularidades resulta ser la mas viable para
los fines ya mencionados.

Asl pues, presentamos a consideracion del H. Sinodo la presente
investigacion juridica, que esperando que despierte el interés de los estudiosos y
juristas, ademas de contribuir a promover nuevas formas de organizacion, cuya
difusion impacte de manera preponderante en mayores beneficios para uno de los
sectores del pais que tradicionalmente se han visto mas desprotegidos: la
poblacién campesina.



CAPITULO I ANTECEDENTES

Para alcanzar el objetivo que se pretende en la presente investigacion,
resulta indispensable analizar la amplia y compleja problematica de la tenencia de
la tierra en México durante la época del virreinato, de la independencia, la reforma,
y con mayor énfasis durante la etapa revolucionaria. De este modo,
mencionaremos algunos antecedentes sobre lo que ha sido el reparto de la tierra
en nuestro pais a través de los aios como una forma de organizacion juridica.

1. Epoca virreinal

Como resultado del surgimiento de la Nueva Espafia, el territorio establecido
por los monarcas espafoles durante el periodo que comprendid desde los inicios
del siglo XV! hasta el siglo XIX en los territorios del México actual, y que tuvo
asimismo jurisdiccién sobre algunas zonas del sur estadounidense y el resto de
Centroamérica, las islas caribenas, una porcion del norte sudamericano y sobre
las islas filipinas.

Nueva Espaia fue el nombre que dio Hernan Cortés a las tierras que
conquistd, expresando que asi la llamaba por las semejanzas que guardaba con
Espafia. Esta designacién aparece oficialmente en una real cédula del emperador
Carlos V (el rey espafiol Carlos |), en fecha 15 de octubre de 1522. El nombre de
Nueva Espaia llegdb a tener tres acepciones distintas: en una abarcé los
territorios conquistados por Heman Cortés y por sus capitanes, es decir, el
espacio geografico que ocupan actualmente el Distrito Federal y los Estados de
Meéxico, Hidalgo, Puebla, Tlaxcala, Morelos, Querétaro, Guanajuato, Michoacan,
San Luis Potosi (excluyendo algunos distritos del éste), el sur de Tamaulipas,
Tabasco, Veracruz y algunos lugares de Durango y Jalisco. En un sentido mas
amplio, el nombre de Nueva Espaina comprendié todo lo que se encontraba bajo
la inicial jurisdiccion del virreinato; ademas de los reinos de Nueva Galicia, Nueva
Vizcaya, Nuevo Leo6n, Nuevo México y Yucatan. Finalmente, con una acepcion
mucho mas amplia legé a nombrarse Nueva Espaina al conjunto de los distritos
de las cinco audiencias a ella vinculadas, las de México, Guadalajara, Guatemala,
Santo Domingo (incluida la actual Venezuela) y Manila. En funcién de esto,
existia en el Consejo de Indias la Secretaria de Nueva Espaiia, en 1a que se



atendian los negocios concernientes a estas cinco audiencias. Puede afadirse
que también la peninsula de Florida qued6 sometida durante algun tiempo al
virreinato 1Nové hispano hasta que mas tarde quedé sujeta al Gobemador General
de Cuba.

Por otra parte, se tienen antecedentes de que a la llegada de los espafoles a.
nuestro pais, es probable que la primera propiedad indigena que pas6é a sus
manos de los espaiioles fue la particular y sobre todo, aquella que correspondio a
los sefiores, los guerreros y la casta sacerdotal. El teotlalpan, el milchimalli, el
tlatocalli y el pillalli, fueron propiedades publicas colectivas que por su significado
desaparecieron casi violentamente. Tierras que no pertenecian a ninguna persona
y eran trabajadas por los habitantes de los barrios de ese lugar cuyos productos
se destinaban al sostenimiento de la casa real, los guerreros en tiempos de guerra
y por dltimo a los templos, que eran los siguientes: a) teotlalpan. tierra que era
considerada de los dioses que eran cultivadas por vecinos del barrio, cuyos
productos eran destinados a cubrir los gastos que se originaban en el culto de los
dioses, asi como eran destinado al sostenimiento de los sacerdotes. b) milchimalli.
Producto de estas tierras que era destinado a los gastos de a guerra de la milicie
c) tlatocalli. Estas tierras era la superficie de cultivo que se reservaba al rey, para
que con sus gastos se solventara los gastos de la familia real. d) pillalli. Tierras de
los guerreros, que posteriormente podia disponer el rey como su propiedad.?

Recién realizada la conquista los esparioles se vieron obligados a vivir en los
pueblos y ciudades aborigenes, por lo que en recompensa a sus hazanas e
inversiones personales exigieran las tierras de comun repartimiento que
necesitaban, tomando todas las tierras de los pueblos conquistados, por lo que en
consecuencia en el virreinato espafo! no sélo la distribucidn de las tierras se
agravo por sus marcados contrastes que comenzaban por la division de castas
sociales, sino que la explotaciéon agricola también se realizé mediante soluciones
de hecho, opuestas a los mandatos de las Leyes de Indias que eran justas; y que
en la realidad se acataban pero no se cumplian. En la propiedad colectiva
indigena, la extensién de una parcela apenas era equiparable a la de una peonia.
Por otra parte, también aqui las disposiciones vigentes no se observaban y las
enajenaciones de bienes comunales o indigenas se efectuaron algunas veces,
burlando Ia tutela fiscal.?

'+ De, Niceto Zamocoris. “La Historia de México™, Tomo IV, Capitulo VI, pp. 232.

3+ Sotomayor Garza, Jests “El Nuevo Derecho Agrario en México™, Editorial Porrua. pp.t12,

3 Chévez Padron . Martha. “El Derecho Agrario en México™. Editorial Porria , Undécima Edicion, México, 1997, pp 6-
7



1.1. Las bulas de Alejandro VI

Al apoderarse los espaiioles mediante la fuerza de las armas del territorio
dominado por los indios, siguieron la barbara costumbre de los pueblos fuertes,
aunado esto al hecho de que el proceso de rendicién de éstos se acentud con la
influencia e intervencion de la iglesia catélica. Los espaiioles quisieron dar a la
conquista de la Nueva Espaia una apariencia de legalidad, y al efecto invocaron
como argumento supremo las bulas de Alejandro Vi, siendo esta una especie de
laudo arbitral con el que se solucionaba la disputa que entablaron Espafia y
Portugal sobre la propiedad de las tierras descubiertas por sus respectivos
nacionales. .

La época de la conquista fue aceptada como fuente de soberania sobre el
territorio y la poblacién cuando se empleaba en contra de los pueblos infieles y
también lo eran las donaciones hechas por la Santa Sede a los soberanos
catolicos, pues los principales representantes de la iglesia (e! Papa) fundaban su
poder, sobre todo el mundo, en las falsas Decrétales de Isidoro, tenidas como
auténticas durante varios siglos.

Los tedlogos mas ilustres y numerosos escritores de esa época han opinado
que el Papa so6lo dio a los Reyes Catolicos la facultad de convertir a los indios a su
religion, pero no el derecho de propiedad sobre sus bienes y sefiorios. En calidad
de arbitro, el Papa Alejandro VI, a peticion de Espaiia, expidio tres Bulas:

1) inter Coetera (3 de mayo de 1493),
2) Inter Coetera o Noverunt Universi (4 de mayo de 1493), y
3) Inter Coetera o Hodien Siquieden (4 de mayo de 1493).*

Estas tres Bulas respondieron planteamiento de delimitar el territorio
conquistado: en la primera no se fijo linea de demarcacidn, en tanto que en
segunda se subsand este error, y en la tercera se orientd a contener las
ambiciones de Portugal. La segunda Bula, Inter Coetera (Noverunt Universi) fue
dirigida a Fernando e Isabel, Reyes de Castilla, Ledn, Aragon, Silicia y Granada, a
fin de alentar los descubrimientos jefaturados por Cristébal Colon. Para tales
efectos se delimitaron los espacios que en lo sucesivo le pertenecerian a Espaiia,
las cuales textualmente manifestaron lo siguiente:

4 - Pallares. “Legislacién Federal C pl ia del Derecho Civil Mexicano™. México 1897, pp. 6.




..todas las islas, y tierras firmes, que huviereis descubierto y en
adelante descubriereis acia el Occidente, y Medio-Dia: bien, timdo, 6
assignando una Linea desde el poli Artico, que es el Septentrion, a4 Polo
Antartico, o Medio-Dia: bien estén las Tierras firmes, é Islas halladas, y que
en adelante hallareis acia la India, o otra parte, la cual dicha Linea diste de
cualesquiera de las Islas, llamadas de los Azore, y Cabo Verde, cien lenguas
acia el Occidente, y Medio-Dia: bajo la condicion de que todas las Islas, y
tierras firmes descubiertas, y que descubriereis, desde la expressada Linea
acia el Occidente, y Medio-Dian, no se estén posseyendo actualmente
por algun otro Rey, 6 Principe Christiano, ni lo hayan estado antes de ahora
hasta el dia proximo passado de la Navidad de nuestro Sefior Jesu Christo,
desde el qual comienza a correr el afo presente de mil quatrocientos
noventa y tres, quando algunas de las dichas Islas fueron descubiertas, y
halladas por nuestros Capitanes, y Soldados) y os las asignamos con todos
sus Seforios, Ciudades, Fortalezas, lugares, y Villas, Derechos,
Jurisdicciones y pertnencias: y os hacemos, constituimos, y deputamos a
Vos, Vuestros Herederos, y succesores por verdaderos Sefores de dichas
Islas, y Tierras Firmes, con plena, libre y omnimoda potestad, autoridad, y
jurisdiccion.®

El investigador Solérzano menciona que la donacion es mas precisa en las
ofras dos Bulas, despachadas por el mismo Alejandro Vi, en que ampliando la
concesion procedente, vuelve a decir que da a los Reyes Catdlicos el mismo
dominio para sus conquistas que se habia dado, por sus antecesores, a los Reyes
de Portugal para la Guinea e Indias Orientales, y que se entendiese, a todas las
que hiciesen hacia el Poniente y Mediodia, que por otro Principe Cristiano se
hallasen primero ocupadas y las tuviesen y gozasen ellos y sus sucesores
perpetuamente con todos sus Seforios, Haciendas, Fortalezas, Villas, Lugares y
Jurisdicciones universales, siendo y quedando en absoluto sefnores de ellas con
plena, libre y omnimoda potestad, autoridad y jurisdiccion”.®

Las consideraciones que encierran el parrafo anterior representan la
justificacion juridica moderna de los hechos pasados; pero en la época y dado el
espiritu religioso del pueblo espaiiol, la Bula de Alejandro V! fue él titulo que
justificé la ocupacién de las tierras descubiertas en América por Cristobat Colon,
tomando posesién de ellas en nombre de los Reyes Catolicos de Espaiia. Por tal
motivo, la Bula de Alejandro VI se considerd como un titulo legal de propiedad
sobre las Indias para justificar el dominio que tuvieron sobre las tierras
descubiertas.

3« Cedulario, dc PUGA. México, MDLXIII.
6 - Soldrzano y Pereyra. op cit. Tomo (1. pp.109.



1.2. El patrimonio real

Se constituia por los bienes y derechos propiedad de la Casa Real para
financiar los gastos de los palacios, pero es necesario tener en cuenta que, de
acuerdo con la division de Gregorio Lpez, en la Glosa cuatro de la ley |, titulo 17,
partida 2, el patrimonio real se encontraba constituido por tres clases de bienes: -

l.- Propiedades, rentas y derechos con que esta dotado el Tesoro Real para
subvenir a la administracion, orden y defensa del reino.

Il.- Propiedades, rentas y derechos con que esta dotada la Casa Real para
los gastos.

1il.- Bienes que el rey posee como persona privada, por herencia, donacion,
legado, compra u otro cualquier titulo que le sea propio y personal.

Los bienes de la primera clase componen el patrimonio del Estado
(patrimonio de la corona), los de la segunda forman lo que se llama el real
patrimonio, y los de la tercera, el patrimonio privado del rey.”

En los territorios de las Indias, los reyes espaiioles siempre dispusieron como
cosa propia y en mas de una de las cédulas declararon ser de su propiedad
particular. Las Indias era en realidad, un reino gobernado por los virreyes, es decir,
por personas que hacian las veces de los reyes de Espaia o por otras autoridades
que representaban a los mismos, no por simples administradores de bienes
particulares y en este concepto, cuando los reyes otorgaban o vendian una
extensién de las nuevas tierras a algun particular, se reservaban siempre la
soberania y la jurisdiccion sobre las mismas como un derecho intransmisible por
una simple enajenacion o donacion.?

Ahora bien, por su parte el Doctor Mora, “A fines de la fase virreinal un 90%

de las fincas urbanas pertenecian por su titulo a particulares y por su valor a
causa de los gravamenes en gran parte al clero”.? El reparto de tierras a favor de

7+ Diccionario Juridico de Escriche. Lucio Mendicta y Nuiiez . “El Problema Agrario cn México y la Ley de Reforma
Agraria™ . Editorial pormia. 13* edicién México 1975. pp. 37.

® Enuna iey expedida por Don Felipe 1 en 1566 declara que: “pero la jurisdiccion civil o criminal, que los Reyes por
su mayoria y poderio real que s la de hacer y cumplir donde los otros. SS. Jueces la menguaren, declaramos que ésta no
puede ganar ni prescribir por el dicho tiempo, ni otro alguno y asimismo lo que los reyes dicen, que las cosas del Reino no
sc pucden ganar por tiempo, se entiende de los pechos y tributos a nos debidos”. Medina, Cervantes José Ramon.
“Derecho Agrario™, Editorial Karla, México 1984. pp. 28.

? * Mora, José Maria. Luis “México y sus Revoluciones™, México 1965. pp. 453.




los espafoles inicialmente fue gratuito, ya que mas tarde se combiné la
compraventa. La asignacién de las tierras y demas bienes a los espaiioles formo
parte de una politica global de colonizacién e incremento y diversificacion de
actividades las productivas.

2. Leyes de Colonizacion

Durante los primeros afios de vida de la nacidn mexicana, después de la
conquista de la India los espafioles y principaimente la Iglesia llegaron a tener en
posesion grandes extensiones de tierras a través de los malos repartimientos,
como resultado de las pugnas entre los conservadores y liberales. Ahora bien en
materia agraria la constante fue un conjunto de disposiciones juridico-econémicas
de caracter colonizador que en ninguno de los casos beneficio a los campesinos
por diversas causas, entre las que citaremos su poca y nula divulgacion, lo que
motivod un total desconocimiento de los beneficios en ellas contenidas, impacto
que se sufrid hasta el siglo XIX. De esto, la importancia del andlisis de las mas
representativas.

Al iniciar la Independencia, no se tenia criterio alguno sobre la competencia
de las autoridades para distribuir las tierras baldias del pais; era tan grande ia
desorientaciéon que por acuerdo de 28 de septiembre de 1822, el Ayuntamiento del
Real de San Antonio de la Baja California declaré validas las concesiones de
terrenos baldios que se hubiesen hecho en la circunscripcion territorial de dicho
Ayuntamiento, teniendo como fundamento que el Jefe Politico de la Provincia
declaraba que era particularidad de los Ayuntamientos el repartimiento del
territorio publico o baldio a favor de los ciudadanos que lo necesiten. ©

2.1. Decreto del 4 de enero de 1823

Decreto expedido por la Junta Nacional Instituyente y su objeto era estimular
la colonizacién con extranjeros, ofreciéndoles tierras para que se establecieran en
el territorio mexicano. Cabe mencionar el hecho que bajo el amparo de esta ley se
otorgd la concesidon a Esteban Agustin para que trasladara 300 familias para
colonizar Texas. Las consecuencias de esta autorizacion son de sobra conocidas,
pues debido a ella nuestro pais sufrié el desmembramiento mas grande de nuestra
historia, equivalente a cerca de la mitad del territorio nacional. Esta ley estuvo
vigente hasta el 11 de abril de 1823, fecha en que se conformé la concesion que
tan grande pérdida territorial causara a nuestra nacion; observando su contenido

1% Francisco F. De la Maza, “Cédigo de Colonizacion y Terrenos Baldios.” México 1892, pp. 162.




que regia la colonizacion de tales personas extranjeras,'' en los siguientes
articulos:

En el articulo 3° de este Decreto se determino que:

Sélo autoriza el gobierno para tratar con empresarios entendiéndose por
tales los que trajeran cuando menos doscientas familias. Como
compensacion se les daria mas de tres haciendas y dos labores; en ningun
caso se les daria mas de nueve haciendas y seis labores cualquiera que
fuese el numero de familias que introdujeran al pais; pero al cabo de veinte
afos, deberian venderse las dos terceras partes de esta extension a fin de
prevenir, asi el latifundismo.

Asimismo, el articulo 18 del Decreto de referencia sefialaba que:

Se preferia a los naturales del pais, especialmente a los militares del Ejército
Trigarante. La disposicion mas interesante del Decreto de lturbide, fue la
contenida en el articulo 2° por ser un antecedente preciso del principio de la
desamortizacion y sefal inequivoca de que el primer gobierno independiente
de México estimaba que el latifundio era uno de sus principales problemas,
propiciando que los intereses creados se alarmaran y movieran influencias
para que la Ley no se cumpliera, pues su vigencia quedé suspendida
aproxlmadamente tres meses después de su publicacion por 1a orden del 11
de abril de 1823.%

2.2. Decreto del 14 de octubre de 1823

Esta disposicion tuvo como obijetivo central la creacion de la provincia del
“Istmo”, en las jurisdicciones de Tehuantepec y Acayucan. cuya capital seria
Tehuantepec, apoyandose en los terrenos baldios'® de la zona, tanto para efectos
de colonlzacmn como para su funcionamiento, por conducto de la venta de los
predios. ™

En el articulo 7° se establecia que:

V- De Ibarrola, Antonio. “El Derecho Agrario” Editorial Porria 1995, pp.34.
2. Francisco F. De la Maza, op. cit. pp. 171-176.
13 - Cabe scivalar que baldios era sinénimo de terreno mu:lona| esto es, quc la federacion podia dlspona para
los a 1 o bi¢cn sc podian adjudicar exclusi a lcs previa d que cllos
formularan ante el Juez del fucro federal. Cuyas caracteristicas son que eran incmbargables ¢ imprescriptibles. Sotomayor
Gurm. Jesis Op. Cit. pp.172
~ Chavez Padrén, Martha, op. cit. 183.




Las bases y prioridades para la distribucion de los terrenos baldios: primero
se les repartiian a los militares que se retiren, a semipensionados,
penslonistas y cesantes, y a nacionales y extranjeros de buena conducta, de
preferencia casados. En segundo lugar, se beneficiaba por el gobierno a los
capitalistas nacionales que se establecian en el pais conforme a las Leyes
Generales de Colonizacién, y la tercera parte seria beneficiada o repartida
por las diputaciones provinciales en provecho de los habitantes que
carecieran de propiedades. Cubiertas estas necesidades, los predios
restantes se destinarian al fomento y educacion de los vecinos de ta
provincia.'®

Las disposiciones legales sobre baldios y colonizacién, se determinaron
basandose en tres puntos:

. Recompensa en tierras baldias a los militares,
. Recompensa en tierras baldias a los militares.
. Concesiones a los colonos extranjeros.

. Preferencia, en la adjudicacién de baldios, a los vecinos de los pueblos
cercanos a ellos.

HWN =

En el articulo 13 se precisaba la extension de terreno que se concedia a un
soldado, equivalente a un cuadrado de doscientos cincuenta varas de lado, que se
aumentaban en forma proporcional, en funcidon al nimero de miembros de su
familia. E1isste era el parametro para la distribucion de las tierras entre los demas
colonos.

En conclusion, esta disposiciéon tuvo como objeto el repartimiento de tierras
divididas en tres partes: 1a primera en recompensa a las personas que hubieran
prestado sus servicios a la patria; la segunda que se repartiria a los capitalistas
extranjeros y nacionales que se establecieran en el pais conforme a las leyes
generales de colonizacion; y por dltimo, la tercera consistente en repartir a las
diputaciones provinciales en provecho de los habitantes de los pueblos mas
cercanos a ellos que carecieran de propiedad. Medidas todas estas, que permiten
identificar la importancia otorgada a esta Ley por parte de los gobiernos
independientes respecto a los asuntos agrarios prevalecientes en aquella época.

% Decreto del 14 de octubre de 1823, Idem. pp. 1892, pp. 183 y Ordenanzas de Ticrras y Aguas. M. Galvin México
1865. pp. 128. Lucio Mendicta. op. cit. 102.
1 - Mcdina Cervantes, José Ramon. op. cit., pp 34..



2,3. Ley de Colonizacion del 18 de agosto de 1824

Ley expedida por el Poder Ejecutivo mediante el cual concedié facultades a
los Congresos de los Estados para que dictaran leyes o reglamentos de
colonizacién en su jurisdiccion. La Junta Instituyente del 18 de agosto de 1824
cual resultaba importante por orientarse al latifundismo y a la amortizacion e
impulsar la colonizacién de terrenos de la nacién, y a todas aquellas acciones
orientadas a colonizar el temitorio nacional, siendo aplicables preferentemente a
los nacionales. Los aspectos centrales de la Ley General de Colonizacion
consistian en lo siguiente: prohibir la concentracion de la propiedad en una sola
persona, en predios de regadio superior a una legua'’ cuadrada de cinco mil
varas,'® cuatro de superficie de temporal y seis de superficie de abrevadero
(articulo 12); siendo indispensable que los propietarios estuvieran avecindados en
el territorio nacional (articulo 15), y que las tierras no pasaran a manos muertas
(articulo 13).

Ademas se les garantizaba la seguridad en sus bienes y persona a los
extranjeros que vinieran a colonizar, siempre que se cifieran a las leyes mexicanas
(articulo 1), habiendo fa restriccion de colonizar los territorios comprendidos a
veinte leguas limitrofes'®de una nacion extranjera, o bien de diez leguas de
nuestros litorales, sin la previa aprobacion del Ejecutivo Federal (articulo 4). Otro
importante aspecto de la supuesta prioridad a los mexicanos para la distribucion
de tierras, consistia en la greferencna que se tenia hacia los vecinos de los
terrenos a repartir (articulo 9).

La primera Ley General que se expidio para tales propositos fue en el Estado
de Jalisco el 25 de enero de 1825; después, el reglamento del 19 de agosto de
1825 en el Estado de Baja California; el Decreto del 31 de julio de 1826 en Estado
de Veracruz; el Decreto det! 1° de septiembre de 1826 en Chiapas; el Decreto del
15 de diciembre de 1826 en el Estado de Tamaulipas; y por ultimo el Decreto det
28 de julio de 1828 en Michoacan; y asi sucesivamente hasta expedirse las
respectivas leyes en cada una de las entidades federativas del pais que mas tarde
genero graves consecuencias para la nacion.

~ La Legua era unidad itineraria de longitud utilizada ¢n Espaia y en algunos otros piases de Latinoamérica.. Bassols,
Nurcno “La Nueva Ley Agraria. pp. 243

 La vara ic media 36 p das y una legua 5,000 varas de acucrdo a los datos proporcionados por las
Ordenanzas de las Ticrras y Aguas dc M Galvan, pp 157.
¥ Con ¢! timitrofc sc d inan los lind dc un bicn inmueble. La Ley otorga el derecho de d dar ¢! deslind:
como una de las ias que di del derecho de propicdad ya que ¢l duciio tiene derecho de conocer fa

extension de las partes que rodean el bien inmucble.
30 - Ley del 18 de agosto de 1824, Codigo de Colonizacién y Terrenos Baldios, Francisco F. De La Maza . México 1892,
pp 191.
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2.4, Ley de Colonizacion del 4 de diciembre de 1846

Este reglamento fue expedido por José Mariano Salas para regular la
Direccién de Colonizacidén bajo la dependencia del Ministerio de Relaciones, en
donde ordenaba el reparto de tierras baldias segun las medidas agrarias
coloniales; para el caso de la superficie destinada al mayor, se sefalé una
extension de ciento sesenta y seis varas y dos tercias por lado y se valuaron las
tierras en la cantidad de cuatro reales por acre, y dos reales en la Baja y Alta
California. Este reparto no deberia hacerse a titulo gratuito, sino en subasta
publica y tomando como base los precios antes apuntados; dandoles preferencia a
quienes llevaran los baldios subastados al mayor numero de habitantes, cuyas
medidas se harian por sitios “que seran cuadrados de 6 millas y 1,666 2/3 varas
mexicanas por lado o sea 18,948 6/100 acres". '

2.5. Ley de Colonizacion del 16 de febrero de 1854

Esta Ley de Colonizacion fue expedida por el dictador Antonio Lopez de
Santa Anna, contenida en quince articulos, en la que se sefialaba que la
competencia de la colonizacién se le reservaba al Ministerio de Fomento,
Colonizacién, Industria y Comercio, el que enfoco su politica colonizadora a
incentivar y traer inmigrantes europeos. Para llevar a cabo la promocion que se
nombrarian los agentes que defendieran las bondades de nuestro suelo al igual
que sus riquezas y los mudltiples beneficios para los potenciales colonos
(articulo 1).

Entre los requisitos personales del colono estaba el que fuera catdlico,
apostdlico y romano, de buenas costumbres y con una profesion util a la
agricultura, industria, arte o comercio (articulo 2). Se les financiaba el traslado, la
alimentacion, la compra de instrumentos de trabajo y la exencion de derechos, con
la obligacion de integrar esas sumas en el lapso de dos aiios, contados a partir de
haber llegado a México; ademas de otorgaries la ciudadania mexicana (articulos
4y12).

Respecto a los terrenos, se le asignaba a cada emigrado un cuadrado de
doscientas cincuenta varas, que ascenderia hasta a mil varas por familia
compuesta de tres miembros; extension esta que se duplicaba para los colonos
que financiaran su traslado. Por otra parte, para adquirir la propiedad se requeria

' - Medidas agrarins utilizadas cn Inglaterra: ¢l Acre equivalia a s.1 m. medida agraria inglesa, equivalente a 4,046 m; s2,
o sca, 40,46 asi mismo, la Milla cs una medida itineraria inglesa, equivalente a 1.609'3 metros o 1.760 yardas. Como s¢
obscrva las medidas utilizadas cn esa época cran variadas y dificiles de  interpretar Luna Arroyo, Antonio. “Derecho
Agrario Mexicano™ Editorial pormba. Primera cdicién, México 1975. pp. 89.



el pago del terreno, una posesiéon aunada a fa residencia y el consiguiente cultivo
de los predios por el lapso de cinco aios y residir por 1o menos 5 afos en los
mismos (articulos 6 y 10).22

3. Las tierras en el siglo XiIX

El nimero de indigenas despojados fue muy grande, que llegaron a formar
grandes masas de individuos sin amparo ademas que fueron quienes
consideraron a los esparioles como causa de su miseria; razon por la cual debe
tomarse en cuenta el hecho de que si bien la guerra de Independencia invocé el
problema agrario como una de sus causas, por el enorme apoyo de los
campesinos que recibié el llamado Cura Miguel Hidalgo, era una muestra
indiscutible del descontento de aquellos con el orden social imperante en el
campo; siendo precisamente en este aspecto en el cual se basé Don Miguel
Hidalgo para dictar en Guadalajara, el 5 de diciembre de 1810, el siguiente
Decreto mismo que no pudo ser aplicado:* La restitucion de las tierras de
propiedad comunal para que el goce sea unicamente de los naturales en los
respectivos pueblos.” 2

Con lo anterior, no se pretende decir que la cuestion agraria no ha sido la
unica causa de la guerra de Independencia, pero si fue una razéon de gran peso
para llevar a cabo dicho movimiento dadas las desigualdades existentes entre la
poblacién, principalmente la campesina; existiendo claros datos que lo confirman,
como el Decreto del 10 de mayo de 1811, dado por el gobierno espaiiol en el que
una vez iniciados los desordenes en las colonias establecia que: “El repartimiento
de tierras y de aguas es igualmente muestra de la voluntad de que el Virrey, con la
mayor brevedad posible, tomo las mas exactas noticias de los pueblos que tenian
necesidad de eflas, y con arreglo a las leyes y a nuestro real y dedicada voluntad
de el|as.2§)roceda inmediatamente a repartirlas con el menor perjuicio que fue
posible”.

De manera adicional a estas medidas para abatir el problema ‘social, en la
Constitucion de Cadiz de 1812 se mencionaba en su articulo 24 que:

La felicidad del pueblo, de cada uno de los ciudadanos, consiste en el goce
de la igualdad, propiedad, y libertad. La integra conservacién de estos
derechos es el objeto de la Institucién de los gobiernos y el unico fin de las
asociaciones politicas.

2 pecreto del 10 de febrero de 1854, [dem. pp 563. Mcdina Cervantes José Rainon. op. cit. pp. 76
23 - Fabita, Manuel. “Cinco Siglos de Legislacidn Agraria”. Industrial Grifica, S.A. México 1941. pp. 64.
2 - Orozco, Wistano Lufs, “Legislacién Sobre Terrenos Baldios”, Tomo L. | P! El Tiempo. México 1895. pp. §86.




Todos los individuos de la sociedad tienen derecho a adquirir propiedades y
a disponer de ellas a su arbitrio, con lo cual, no se contravenga la Ley.

Ninguno debe ser privado de la menor porcién de las propiedades que
posea, sino cuando lo exija la publica necesidad, teniendo derecho a una
justa compensacion. 2

Por otra parte, en la Constitucion de Apatzingan de 1814, se reprodujeron los
articulos anteriormente mencionados de la Constitucion del Cadiz, mientras que
en la proclama de lturbide de 1821, en su articulo 13, se especificaba que “las
personas y propiedades serian protegidas. %

El acta constitutiva del 19 de enero de 1823, en su articulo 36, mencionaba
que la nacion estaba obligada a proteger con leyes sabias de fa libertad civil, la
seguridad personal, la propiedad ante la ley y los demas derechos de los
individuos que la componen. De igual forma, ia Constitucion de 1824, la ley
constitucional del 15 de diciembre de 1835, las leyes constitucionales de 1836, las
bases constitucionales del 13 de junic de 1843 y el Acta de Reformas
Constitucionales dei 18 de mayo de 1847, aseguraban las garantias de libertad y
seguridad sobre la propiedad.?

3.1. Ley lerdo o de desamortizacion

Al consumarse el movimiento de Independencia, la iglesia y el Estado
continuaron unidos, pero pronto se manifestd la desavenencia entre los
conservadores, partidarios de la religion y los liberales, lo que generd numerosos
disturbios, pronunciamientos, revoluciones y cuartelazos de toda indole hasta el
triunfo de la revolucion de Ayutla y las presidencias de Don Juan Alvarez e Ignacio
Comonfort.

Para implantar los principios liberales, el 25 de junio de 1856 se publico 1a
Ley de Desamortizacion de Bienes de Manos Muertas, destacando que una razén
para su expedicion fue el deterioro de la situacion econdmica que la Reptiblica
estaba sufriendo a consecuencia de la inmovilidad de la propiedad raizde la

25 1dem. pp. 107.
26+ 1dem. pp. 119,
7 - Bravo Ugarde, José, “Historin de México™, Editorial Jus, S.A. 12* Edicién. México 1984, pp. 166.



iglesia, lo que hizo necesario decretar su desamortizacién?® y la institucién del
mayorazgo, heredada de los esparioles, que también significaba inmovilidad y que
fue suprimida durante e! gobierno de Comonfort.

Miguel Lerdo de Tejada, al indicar las causas de la Ley que lleva su nombre,
expresaba que dos eran los aspectos bajo los cuales debia considerarse esa
disposicion: primero, como una resolucion que haria desaparecer uno de los
errores econdémicos que mas habian contribuido a mantener estacionaria la
propiedad e impedir el desarrollo de las artes e industrias que de ella dependian; y
segundo, como medida indispensable para allanar el principal obstaculo al
establecimiento de un sistema tributario uniforme y arreglado a los principios de la
ciencia, movilizacién de la propiedad raiz, base natural de todo buen sistema de
impuestos.

James Denson Riley, en su libro “Hacendados Jesuitas en México”,
menciona que Lucas Aleman calculaba que entre hipotecas y bienes inmuebles, la
iglesia controlaba el 50 por ciento de la propiedad de la colonia.

No obstante este control, era esencialmente indirecto e involuntario: devotos
terratenientes gravaban sus propiedades para hacer donaciones destinadas
a varias organizaciones que pertenecian a la iglesia. Las primeras
constituian hipotecas perpetuas que aumentaban tunicamente con el paso
del tiempo y las donaciones en efectivo, junto con los ingresos derivados de
los diezmos, constituian una fuente de capital de inversion para los
terratenientes que necesitaban dinero, y como la iglesia controlaba estas
importantes cantidades de activos, se convirti6 de manera inevitable en el
banquero de la colonia.

Por otro lado, el Maestro Lucio Mendieta y Nifiez mencionaba en su obra
que: “el erario dejaba de recibir los derechos que le correspondian en las
traslaciones del dominio por la sencilla razén de que éstas eran cada vez mas

28 -+ Desamortizar cs dejar libres los blmm que estaban amortizados, o bicn poner en venta los bienes dc manos muertas,
cn ia cl 7 J:] cn su doble aspecto civil y aclesiastico que se describen en los siguientes
términos: amortizacion civil, ¢s la vinculacién de blcﬂs dc dc(crmmudn familia o sea In creccion de mayorazgos; y

también la udqulsu:lén de bicnes raices por P civiles per a manos muertas; y la
amortizacion ccl ica, cs la adquisicion de bicnes raices por medio de Ins igl ios y demas lug pios
que son cucrpos que ticnen una exi: ia perpetua medi la sub iempre sucesiva de las personas que los

o las administran; los bienes quc una vez se adquicren, yn no los devuelven jamds al comercio y a la
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escasas, pues el clero concentraba en sus manos la mayor parte de la propiedad

ralz y raras veces hacia ventas a los particulares”.>

Asimismo, ia Ley de Desamortizacion, en su articulo primero, establecia que:
“‘todas las fincas rusticas y urbanas que hoy tienen o administren como
propietarios las corporaciones civiles o eclesiasticas de la Republica, se
adjudicaran en propiedad a los que las tienen arrendadas, por el valor
correspondiente a la renta que en la actualidad pagan, calculada como rédito al
seis por ciento anual”.

Esta Ley tenia una caracteristica que habria de producir grandes
consecuencias, algunas negativas, pues comprendia a las fincas, no solo de las
corporaciones eclesiasticas, sino también las de caracter civil, lo que
posteriormente sirvié de fundamento para despojar a los indigenas de sus ejidos y
demas tierras comunales que poseian desde tiempos inmemorables.

El mismo Lerdo de Tejada, en 1857, presentd un informe a Comonfort en
donde mencionaba el valor de las fincas de desamortizacion con la Ley de
Nacionalizacion de julio de 1859.

Lo grave del asunto fue que, ante la actitud conciliadora del gobierno y su
Ley de Desamortizacion, el clero no quiso vender voluntariamente sus
propiedades ni entregar los titulos correspondientes a las mismas, y desde el
pulpito amenazé a quienes compraran sus bienes con la excomunion y otras
penas religiosas. Como consecuencia de la actitud del Estado y la iglesia, las
comunidades indigenas vieron desaparecer sus tiefras, aguas y montes que
constituian ejidos, terrenos de comun repartimiento y otras propiedades. Como era
légico, en el seno del Congreso Constituyente hubo varios diputados que atacaron
la Ley, argumentando que nada iba a resolver, enfatizando los efectos
perjudiciales para las clases pobres en general y aun para los arrendatarios que
se suponia resultarian beneficiados con la aplicacion. Sin embargo, los
argumentos utilizados sucumbieron ante la falta de circulacion de la propiedad
raiz.

Mendieta y NGfiez mencionaba que los fines de esta Ley fueron
exclusivamente economicos y que no se trataba de privar al clero de sus inmensa
riquezas, argumentando que el gobierno esperaba obtener como resultado el

3. Mendicta y Nuiicz, Lucio. op. cit. pp. 60.
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desarroilo del comercio, el aumento de los ingresos publicos, el fraccionamiento
de la propiedad y el progreso de la agricultura. >

En contra de esta opinién, Molina Enriquez, al referirse al “estado que guarda
la propiedad al consumarse la Independencia”, expres6 lo siguiente: “La primera
alteracién trascendente que sufrid ese estado, fue la que le causaron las Leyes de
Desamortizacién y de Nacionalizacion en la Reforma.

Las primeras, no tuvieron otro objeto que el de quitar a la iglesia sus bienes
para darlos a los mestizos. Si esto se hubiera hecho de un modo directo y preciso,
habria tenido, cuando menos, la ventaja de que sus efectos hubieran quedado
circunscritos a los bienes de la iglesia y no hubieran producido en los de las
comunidades civiles y en la propiedad comunal indigena las profundas
perturbaciones que produjo y que no han podido ser remediadas todavia de un
modo completo”. 3

En la intentada movilizacidon de la propiedad raiz amortizada, por una parte,
se perdi6é de vista el objeto principal con que se hacia, y que era el interés de los
mestizos; por otra, se comprendieron los bienes de las comunidades civiles y de
las comunidades indigenas, que era inuati, extemporaneo e impolitico
desamortizar; y por ultimo, aunque se uso el pensamiento desamortizador como
un disfraz que ocultaba la intencién verdadera de la reivindicacion de los bienes
eclesiasticos, ese disfraz a nadie engafo.

De lo anterior, se deduce que si bien es cierto que la Ley de Desamortizacion
suprimio 1a amortizacion y le quito personalidad juridica al clero para continuar
como terrateniente, también es cierto que en dicha Ley se cometié el error de no
coordinar la desamortizacion con el fraccionamiento y la fijacion de limites en la
propiedad rustica, fortaleciéndose asi el gran hacendado mexicano que se
convertiria en latifundista, complicandose con los hechos de incertidumbre en el
campo por 1a nueva titulacion a que dio origen la rebeldia del clero para entregar
los titulos legales originales, y a la consecuente depreciacion por la alarma que
estos hechos provocaron. En consecuencia, un denunciante podia adquirir una o
varias fincas sin limite, lo que estos hechos propiciaron el fenémeno de las
pequefas propiedades cuyo valor era menor de doscientos pesos tendiendo a
desaparecer frente a las grandes fincas rusticas que por sus ilimitadas
extensiones y el proceso de absorcion sobre esas pequeinas propiedades que se
convirtieron en el latifundio del siglo XIX.

3V Chivez Padrén, Martha. op. cit. pp. 211
32 - Molina Enrique, Andrés. op. cit. pp. 54.



3.2. La constitucion de 1857

Después del movimiento revolucionario encabezado por Juan Alvarez y
concluyd con la firma del Plan de Ayutla, permanecié una nueva generacion que
anhelaba implantar instituciones modernas, en donde la liberta y el derecho a la
propiedad, al trabajo y a la empresa fueran las vias que llevaran al progresos del
pais.

Luego del triunfo de Ayutla , Juan Alvarez fue nombrado presidente interino
el 4 de octubre de 1856, quien por su postura radical algunos se vieron
amenazados sus intereses.

Un aifo mas después, el 5 de febrero de 1857, fue aprobada la nueva
constitucién por el congreso constituyente y el presidente Ignacio Comonford,
pese a las discusiones de los moderados y liberales que se empefiaban en
mantener sus puntos de visa y tratar de consignalos en la futura constitucion.

Los legisladores liberales como Isidoro Olvera y Ponciano Arriaga
pronunciaron sus famosos votos particulares de indole social, no obstante estos
votos y otras propuestas también novedosa no fueron incorporados a ta Carta
Magna del 57, por considerarse, en ese momento, demasiado liberales.®®

Tras su discusion, la Constitucion de 1857 quedé conformada por 8 titulos y
120 articulos, que consagra los siguientes principios en materia de propiedad, en
su articulo 27:

Articulo 27.- La propiedad de las personas no puede ocupada sin su
consentimiento, sino por causa de utilidad publica y previa indemnizacion. La
ley determinara la autoridad que deba hacer la expropiacion y los requisitos
con que esta hay de verificarse. Ninguna corporacion civit ¢ eclesiastica
cualquiera que sea su caracter, denominacion u objeto, tendra capacidad
legal para adquirir en propiedad 6 administrar por si bienes raices, con la
unica excepcion de los edificios destinados inmediata y directamente al
servicio u objeto de la institucion.

Constitucion que mas tarde fijaria la posibilidad de reformas posteriores en
beneficio del bien comun y que tuvo vigencia hasta 1910. Pero no obstante, de

¥+ Diaz de Leon, Marco Antonio Sagadn.” Las Acciones de Controversia de Limites y Restitucion en cl
Nuevo Derecho Agrario”, Editorial pornia, pp.98.
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contener una tendencia liberal, todavia no se establecia una completa separacion
de la iglesia y el Estado; y en lo que respecta al problema agrario de México, se
cometieron errores de grandes consecuencias, pues de por su parte se pretendio
convertir al campesino mexicano en propietario individual, cosa que estaba en
pugna con las costumbres comunales de nuestro pueblo, y por otra, el establecer
la desamortizacion de los bienes de las comunidades en general (no solamente de
las religiosas, sino también de las civiles), los bienes de las comunidades rurales
(ejidos, montes, aguas) fueron repartidos y esto provoco el despojo de las tierras
de muchos pueblos, pues los campesinos ignorantes, vendieron los titulos que les
entregaban a los hacendados, incrementandose el desarrollo de! latifundismo.

3.2.1. Voto de Ponciano Arriaga

Legislador extremista, Ponciano Arriaga quién se caracterizo por sus ideas
liberales en la exposicion de su proyecto de ley que encerraba planteamiento e
indole social; el 23 de junio de 1856 pronuncié su discurso sobre la Reforma
Agraria y el derecho de propiedad, definiendo a la pequefa propiedad como una
ocupacion o posesion que sélo se confirma y perfecciona por medio del trabajo y
la produccion, describiendo a su vez la desastrosa situaciéon en la cual se
encontraba México, destacando entre otras causas lo siguiente:

Mientras que pocos individuos estan en posesion de inmensos e incultos
terrenos que podrian dar subsistencia muchos millones de hombres, un
pueblo numeroso, crecida mayoria de ciudadanos gime en la mas horrenda
pobreza, sin propiedad, sin hogar, sin industria, ni trabajo.

Poseedores de tierras, hay en la Republica Mexicana, que en fincas de
campo o haciendas rusticas, ocupan (si se puede llamar ocupacion la que es
inmaterial y puramente imaginaria) una superficie mayor que la que tienen
nuestros Estados Soberanos, y aun mas dilatada que la que alcanzan
algunas naciones de Europa.

En esta gran extension territorial, mucha parte de la cual estad ociosa,
desierta y abandonada, reclamando los brazos y el trabajo del hombre, se ven
diseminados cuatro o cinco millones de mexicanos, que sin mas industria que la
agricola carece de materia_prima y de todos los elementos para ejercerla, no
teniendo donde ni como emigrar con la esperanza de otra honesta fortuna, o se
hacen perezosos y holgazanes, cuando no se lanzan al camino del robo y de la

3~ Fabila. op. cit., pp. 118.




perdicidn, o necesariamente viven bajo el yugo del monopolista que los condena a
la miseria, o les impone condiciones desorbitantes. ;Coémo se puede
racionalmente concebir ni esperar, que tales infelices salgan alguna vez por las
vias legales de la esfera de colonos abyectos y se conviertan por las magicas
palabras de una ley escrita, en ciudadanos libres, que conozcan y defiendan la
dignidad e importancia de sus derechos? Determinara la autoridad que deba hacer
la expropiacion y los requisitos con que ésta haya de verificarse.

Ninguna corporacion civil 0 eclesiastica cualquiera que sea su caracter,
denominacién u objeto, tendra capacidad para adquirir en propiedad o
administrar por sus bienes raices, con la Unica excepcion de los edificios
destinados inmediata y directamente al servicio u objeto de la institucion.

Asi, al incorporarse a la Constitucion las disposiciones de la Ley de
Desamortizacion, los ejidos por ser propiedad de los pueblos, y que una vez eran
estas corporaciones civiles, quedaron sin propietarios y basandose en dicha
consideracién, numerosas personas denunciaron esas tierras ejidales como
baldias. Tales denuncias no prosperaron, porque el Gobiemo dispuso en varias
circulares que se determinase el fundo legal de los pueblos segun las antiguas
medidas y caracteristicas observadas tradicionalmente durante la dominacion
espaiiola, y que el excedente de ejidos y bienes comunales se repartiera ante los
padres y cabezas de familia.

3.2.2. Voto de Isidoro Olvera

Isidoro Olvera secundario del pensamiento de Ponciano Arriaga, también se
caracterizo por sus ideas de avanzado pensamiento social, fue quien propuso una
nueva distribucién territorial al senalar que la tierra deberia pertenecer a todos los
hombres argumentando en seccién plenaria:

Que es “notoria la usurpacion que han sufrido los pueblos de parte de avidos
propietarios, bien por |la fuerza o por otras adquisiciones ilegales. Que esta
usurpacion ha sélido extenderse hasta el fundo legal y el agua potable de las
poblaciones. Que los derechos conculcados de los pueblos, son causa de
litigio que producen su ruina... "

El 7 de agosto de 1856 presentd su proyecto de Ley Organica para
reglamentar el derecho de propiedad.




3.3. Ley de nacionalizacién de 1859

Primeramente cabe mencionar que, los efectos de la Ley de Desamortizacion,
mas que economicos fueron politicos, por que el clero no acaté dicha ley, si no
que se enfrento al Gobierno, razén por la cual, Don Benito Juarez en ese entonces
presidente provisional, el 12 de julio de 1859, expidid La Ley de Nacionalizacion
de Bienes Eclesiasticos, en el Estado de Veracruz; ley que pretendié privar al clero
del arma poderosa que le pemitid iniciar, fomentar y sostener la guerra de Tres
Afios, en contra del Gobierno, por haber expedido la Ley de desamortizacion de
Bienes, su riqueza econdmica, objetivo que se logro integramente; en la que se
destaca los siguientes articulos:

Articulo 1.- Entraran al dominio de la Nacion todos los bienes que el clero
secular y regular ha estado-administrado con diversos titulos, sea cual fuere
la clase de predios, derechos y acciones en que consistian, el nombre y
aplicacion que hayan obtenido e independencia.

Articulo 2.- Es nula toda enajenacion que se realice de los bienes que
menciona esta Ley.

Articulo 3.- Decreta la absoluta separacion e independencia entre los
negocios del estado y los puramente eclesiasticos.

Articulo 4.- Las ofrendas en lo sucesivo no podran hacerse en bienes raices.

Articulo 5.- Quedan suprimidas en toda la republica las ordenes religiosas de

los regulares, las archicofradias, congregaciones, hermandades o

comunidades religiosa.

Por lo que, cabe resaltar el Gobierno de Don Benito Juarez, tuvo como
objetivo, separar a la iglesia del Estado y que los bienes eclesiasticos pasaran al
dominio de la Nacién, excepto los destinados al culto, asimismo, derogar el
derecho del clero a ser propietario de tierras y por ultimo suprimir las ordenes
eclesiasticas.

4. Compaiiias deslindadoras

Como ya se menciono anteriormente desde el inicio de nuestra historia
surgié la gran preocupacion por parte de todos los gobiemos por colonizar el
territorio de la Nueva Espaiia mediante la expedicion de diversas leyes que nunca
beneficiaron a los nacionales, y después durante la época del México
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Independiente, fo que planteé la necesidad del deslinde de los terrenos baldios,
bien por denuncia de los particulares o mediante la accién del gobiemo a través de
los jueces, comisarios y delegados de la corona en la época colonial, © mediante
las Compaiilas deslindadoras o Comisionados Especiales de la Secretaria de
Fomento que en ese momento existia.3

El Presidente Manuel Gonzalez expidi6 el 19 de diciembre de 1883 un
Decreto, el cual constaba de 31 articulos, en donde queda de manifiesto la politica
colonizadora a cargo del Ejecutivo Federal, estando autorizado para nombrar las
Comisiones de Ingenieros que consideraran necesarios, los cuales habrian de
medir y fraccionar los lotes que no eran mayores de 2,500 hectareas y que se
asignaba a mexicanos y extranjeros mayores de edad y con capacidad para
contratarse. 3¢

La parte medular estaba a cargo de las companias deslindadoras quienes
se constitulan conforme a las leyes mexicanas, En el aifo de 1906 Cossio,
basandose en la informacién de la Secretaria de Fomento deba a conocer que el
pais se encontraba deslindado por un total de 62,840.06 hectareas, de las cuales
correspondian a las deslindadoras 20,946.86 hectareas, equivalente a, una tercera
parte. Asi, el monopolio adquiri6 enorme extension y explicaba el porque de la
miseria nacional al estar acaparados todos los productos naturales de que vivian
muchos pueblos, privando a estos de todo elemento hasta para comer, lo que
provocd en consecuencia la necesaria revuelta.

El 30 de diciembre de 1902 se reformd la legistacion sobre baldios,
derogandose la clasificacion establecida por la Ley del 26 de marzo de 1894 para
dejar subsistente tan sélo una clase: la de baldio. Se puntualizdé qué terrenos
habian salido del dominio de la nacion; lo relativo a tierras ocupadas durante
treinta afilos o mas con ganados, cultivos o construcciones; se clasificd a los
baldios en deslindados y no deslindados, dando reglas para su enajenacion; se
suprimieron las deslindadoras, asi como el pago de sublevaciones con baldios.
Ademas de que se reglamento la expedicion con titulos de propiedad; se faculté a
la Secretaria de Fomento para declarar qué terrenos habian salido ya del dominio
de la nacion y para hacer declaraciones de prescripcion, mantuvo subsistente el
Registro de la Propiedad.

¥+ Se dictaron dos Decretos sobre colonizacion cn 1875 y 1885, autorizando a fiias particul para que
los deslindes territoriales.

¥ - Fabila, op. cit. pp. 183
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Los resuitados obtenidos por estas companias deslindadoras, seguin Pastor
Rouaix, quién narra lo sucedido en Durango fue que: “los habitantes de las
Quebradas, vivieron tranquilos hasta la aparicion de las compaiiias deslindadoras

y el furor por la adquisicién de baldios".3

Estas compaiiias se encontraban respaldas por la Ley de Colonizacion, la
cual autorizaba al Gobierno a celebrar contratos de colonizacion con compaiiias
particulares para fomentar la colonizacion por la inmigracion, ademas de que
otorgaba estimulos a dichas empresas particulares. Los deslindes sélo sirvieron
para que las tierras de los campesinos cayeran en manos de los denunciantes y
fueran compradas por las clases privilegiadas, a veces de manera excesiva. Como
consecuencia natural de esto, el campesino, al no tener tierras para su cultivo,
propicié que aumentara considerablemente el peonaje en las grandes haciendas;
por lo tanto, los hacendados se convirtieron en los grandes terratenientes del
Porfiriato.

No obstante, no debe perderse de vista que también se dictaron los
siguientes ordenamientos: la disposicion del 23 de junio de 1885 en que se
declaraba que las compaiiias deslindadoras serian responsables de los dafios y
perjuicios que se originaran a los propietarios, cuando en la habilitaciéon de los
terrenos baldios no se procediera con todas las formalidades legales;®pero atn
asi, se siguieron emitiendo una serie de circulares y decretos que en vez de
solucionar el problema agrario nacional favorecid mas a las compaiiias
deslindadoras, provocando el acaparamiento de tierras como en el caso de Baja
California, donde captaron 2'158,427 hectareas.

4.1. El Porfiriato

Etapa de ia historia de México, comprendida entre 1876 y 1911, en la que el
General Porfirio Diaz, que ejercia una dictadura modernizadora, gobernd México y
propicié un gran crecimiento econémico de! pais. Durante los 30 afios de su
gobierno en torno a la materia que nos ocupa, Unicamente se publicaron dos
Leyes:

a) El Decreto Sobre Colonizacion y Compaiiias deslindadoras, del 15 de
diciembre de 1883.

b) La Ley Sobre Ocupacion y Enajenacion de Terrenos Baldios, del 26 de
marzo de 1894,

37 Medicta y Nuficz Lucio. op. cit. pp. 138.
3 - Fabila Almazan, M. op. cit. pp. 183-189.
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Estas dos leyes provocaron el acaparamiento, la concentracion de grandes
superficles y la creacion de los grandes latifundios del Porfiriato, ya que la
propiedad territorial mexicana se asignaba por persona 2,500 hectareas como
maximo, por lo que estaba en manos de dos grupos perfectamente definidos: el de
los latifundistas y el de los pequefios propietarios; con enorme desproporcion entre
las propiedades de unos y otros, en estas condiciones se encontraba la legislacion
agraria cuando ya se estaba gestando el movimiento revolucionario.

5. Revolucion Mexicana de 1910

El 20 de noviembre de 1910, conforme a !a convocatoria siguiendo la
Hamada de Francisco |. Madero, se iniciaba la Revolucién Mexicana, misma que
acabaria con el porfiriato después de un breve pero intenso enfrentamiento politico
y militar. €1 25 de mayo de 1911 la Camara de Diputados recibio la renuncia formal
a la Presidencia de la Republica del General Porfirio Diaz, el cual sallo esa misma
noche rumbo a Veracruz, donde se embarco con destino a Europa.®®

Prueba de lo anterior fueron los aspectos manifestados por Francisco |.
Madero en su libro, “La Sucesion Presidencial en 1910, en el cual manifestaba: *
En lo particular, estimo al General Diaz y no puedo menos que considerar con
respecto al hombre, que fue de los que mas se distinguieron en la defensa del
suelo patrio, y que después de disfrutar por mas de treinta anos del mas absoluto
de los poderes, lo haya usado con tanta moderacién, acontecimiento este de lo
que muy poco registra la historia. Pero esa alta estimacion, ese respeto, no me
impediran hablar alto y claro, y precisamente porque tengo tan elevado concepto
de él, creo que estimara mas mi ruda sinceridad, que las galantes adulaciones que
quiza ya lo tengan hastiado”.

5.1. La sucesion presidencial de Francisco I. Madero

En octubre de 1908 aparecio el libro denominado “La Sucesiéon Presidencial”,
de Francisco 1. Madero,*® en el cual a pesar de no haberse ocupado del problema
agrario, y apenas analizar la agricultura, planteé la realidad politica del pais y que
fue factor decisivo para desencadenar la revolucion del 20 de noviembre de 1910.

Luego entonces, cuando Diaz, ya anciano, llegaba a su octava reeleccion,
surge como opositor Don Francisco |. Madero, quien durante su campana fue

~ De, Niceto Zﬂmocons ‘La Hlslcnnché)uco Editorial pon-ua. Tcmo IV Mc:uco 1981.pp. 78.
49 Madero, F L."La$ P ial en 1910, gida y da. México 1909. pp.
21,
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llevado prisionero a San Luis Potosl, ciudad de la que escapé el 5 de octubre de
1911 para marchar a San Antonio Texas, en donde, y después de su escapatoria,
lanz6 lo que llamé el Plan de San Luis, que constaba de once articulos y cuatro
incisos en donde en el articulo tercero trata el problema agrario; a demas de
destacar que junto al principio fundamental de la no-reeleccion que fue un ideal de
libertad y democracia. *'

5.2. El Plan de San Luis

El 5 de octubre de 1910 en San Luis Potosi, Francisco |. Madero escribié su
famoso plan, conocido desde entonces como el Plan de San Luis, programa
eminentemente politico que tuvo como lema “Sufragio Efectivo y No Reeleccion”,
en el cual se observan claramente las intenciones e ideas de Madero y sus
promesas al pueblo mexicano en caso de triunfar.

Dicho Plan, estaba compuesto por 15 articulos de los que se destacan
principalmente los siguientes aspectos:

En su articulo 1° declaro vigentes todas las leyes anteriores, pareciendo
dicho precepto un tanto contradictorio con el caracter revolucionario ya que se
desconocia el actual gobierno y a todas las autoridades.

Asimismo, mencionaba que tan pronto como la revolucién triunfara iniciaria
la formacion de comisiones de investigaciéon sobre las responsabilidades de los
funcionarios. En el articulo 3° de dicho Plan desde el punto de vista agrario
establecié que:

Abusando de la Ley de Terrenos Baldios, numerosos pequefios
propietarios en su mayoria indigenas, han sido despojados de sus terrenos,
ya por acuerdos de la Secretaria de Fomento o por fallos de los Tribunales
de la Republica; siendo de toda justicia restituir a sus antiguos poseedores
los terrenos de que se tes despojé de un modo tan arbitrario, se les
declaran sujetas a revision tales disposiciones y fallos y se exigira a los que
los adquirieron de un modo tan inmoral o tan arbitrario, o a sus herederos,
que los restituyan a sus primitivos propietarios, a quienes pagaran una
indemnizacion por los perjuicios sufridos. Sélo en el caso de que estos
terrenos hayan pasado a tercera persona antes de la promulgacion del

" Ibidem. pp. 34
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Plan de San Luis, los antiguos propietarios recibirian indemnizacién de
aquellos en cuyo beneficio se verifico el despojo...

De acuerdo con el citado precepto, Francisco |. Madero logro que dicho
articulo fuera los suficientemente atractivo para la mayoria de la poblacidon
campesina y asi se explica que Emiliano Zapata enviase a sus representantes
para entrevistar a Madero y expresarie que estaban conforme con el Plan de San
Luis y que se sumarian a dicho programa para lograr su cumplimiento.

El 21 de mayo de 1911, Madero triunfé como Jefe de la Revolucién, firmando
el Convenio de Ciudad Judrez, situacién que motivo que el 25 de mayo de 1911
Porfirio Diaz saliera rumbo a Europa.

El 15 de octubre de 1911 siendo ya Presidente, Madero envié una carta al
Director del peridédico “El Imparcial”, en donde le pide que revise cuidadosamente
el Plan de San Luis y todos sus discursos que pronuncié antes y después de la
Revolucion, y si en alguno de ellos expresO tales ideas, entonces tendran el
derecho para decir que no ha cumplido con sus promesas, una cosa es crear la
pequefia propiedad por medio de un esfuerzo constante y otra es repartir
propiedades, lo cual nunca pensé ni ofrecié en ningin momento de sus discursos
hechos.

Ante la actitud de Francisco |. Madero se produjo una gran inquietud en el
sector campesino, manifestandose en brotes de inconformidad, motivando que
Emiliano Zapata, ante la tibieza de los maximos dirigentes de ia Revolucion,
expresara con toda energia las aspiraciones y deseos de reforma del sector rural,
ademas de romper con Madero al desconocerio como Presidente.?

5.3. Emiliano Zapata y el Plan de Ayala

El 28 de noviembre de 1911, fue proclamado el Plan de Ayala cuyo
contenido es considerado como el antecedente de la actual Legislacion Agraria, se
debio a fa iniciativa de Emiliano Zapata; documento revolucionario que contenia 15
articulos, de los cuales sdlo 4 se consagraban a la cuestion agraria que
posteriormente enunciaremos, en los que se proponia el reparto de tierras y
establecian los procedimientos practicos para realizar las restituciones, asimismo
la continuacién de la lucha revolucionaria.

42 plan de San Luis , “Historia de la Revolucién Mexicana®, Alberto Morales Jiménez. Instituto Federal de Capacitacion
del Magisterio, 1920.
3+ Madero y ¢l México de 1910, T bam Ercilla German List; Chile 1938.
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Medieta y Nufiez plensa que el Plan de Ayala, traduce de una manera
concreta el pensamiento y los sentimientos de los hombres del campo respecto a
la cuestidon agraria, y que su redaccidon misma es una prueba de su origen
indudablemente popular. Por otra parte, la critica del Maestro Caso respecto al
Plan en estudio considera que la restitucién de los ejidos a los pueblos se daba
mediante las siguientes figuras:

a) Restitucion de las tierras a los individuos particulares despojados.

b) Expropiacién por causa de utilidad publica de latifundios, mediante
indemnizacion equivalente a una tercera parte.

c) Confiscacidn de bienes a los que se oponen al Plan.

d) El despotismo, elevado a la calidad de la ley, para aplicar esta seguin
convenga.

e) Procedimiento, que Caso califica de ininteligible, y que nosotros
llamariamos muy intrincado, en el que se mezclan las nociones de
desamortizacion y nacionalizacion.

Asimismo, opina que era un plan libertador, que defiende el cumplimiento del
Plan de San Luis Potosi con las reformas que ha creido conveniente aumentar en
beneficio del pais, con la finalidad de acabar con |a tirania que les oprimia en ese
momento; ademas de remitir a la patria de las dictaduras las cuales quedaban
determinadas en dicho Plan. La cuestidon agraria fue determinada en los
siguientes cuatro articulos que a continuacion se citan textualmente:

Articulo 6.- Como parte adicional del Pian que invocamos, hacemos constar
que los terrenos, montes, y aguas que hayan usurpado los hacendados
cientificos o caciques a la sombra de la tirania y de la justicia penal entraran
en posesion de estos bienes inmuebles desde luego los pueblos o
ciudadanos que tengan sus titulos correspondientes a esas propiedades, de
las cuales han sido despojados, por la mala fe de nuestros opresores,
manteniendo a todo trance con las armas en la mano la mencionada
posesion, y los usurpadores que se consideren con derecho a ellos, lo
deduciran ante tribunales especiales que se establezcan al triunfo de la
Revolucion.

Precepto este, que fue plasmado también en el Plan de San Luis en donde
se habla que seran restituidos de sus propiedades a los ciudadanos que fueron
despojados, siempre y cuando contaran con sus titulos correspondientes sobre
esas propiedades para que fueran objeto de reclamo, no obstante en el Plan de
Ayala fue mas completo en establecer el procedimiento para realizar esas
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restituciones y sefalando también la creacién de tribunales especiales que se
ocuparian de resolver los problemas agrarios.

Articulo 7°.- En virtud de que la inmensa mayoria de los pueblos y
mexicanos no son mas que duerios del terreno que pisan. Sufriendo
los horrores de la miseria sin poder mejorar su condicién social ni
poder dedicarse a la industia o a Ja agricultura por estar
monopolizados en unas cuantas manos las tierras, montes y aguas;
por esta causa, se expropiaran previa indemnizacion de la tercera
parte de esos monopolios a los poderosos propietarios de ellos, a fin
de que los pueblos y ciudadanos de México obtengan ejidos,
colonias, fundos legales para pueblos o campos de sembradura o de
labor, y se mejore en todo y para todo la falta de prosperidad y
bienestar de los mexicanos.

Para comprender mejor este citado precepto se cita a la doctora Chavez
Padron que sefala que: .."sélo pedia el fraccionamiento de las dos terceras
partes de los latifundios. Algo que es importante senalar es que el zapatismo
nunca suprimidé el latifundismo fundamentandose en que tanto necesitaban las
haciendas de los pueblos, como éstos de ellas. El hacendado necesitaba a los
vecinos del pueblo para que trabajaran por temporadas su tierra, y los habitantes
del pueblo necesitaban de las haciendas porque no a todos los vecinos se les
podria dar terrenos. No siempre las cosechas eran buenas y por eso el vecino del
pueblo necesitaria como complemento un pequeiio jornal, por lo tanto, sélo se les
daria a los que vivian con la tradicién de los ejidos; sosteniendo que debian
convivir la parcela y la hacienda mediana.

Articulo 8°.- Los hacendados, cientificos, o caciques que se opongan directa
o indirectamente al presente Plan, se nacionalizaran sus bienes y las dos
terceras partes que les correspondan, se destinaran para indemnizaciones
de guerra, pensiones de viudas y huérfanos de las victimas que sucumban
en la lucha del presente Plan.

Para ajustar los procedimientos respecto a los bienes antes mencionados,
se aplicaran las Leyes de Desamortizacion y Nacionalizacion segun
convenga; pues de norma y ejemplo pueden servir las puestas en vigor por
el inmortal Juarez, al de los bienes eclesiasticos que escarmentaron a los
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éspotas y conservadores, que en todo tiempo han pretendido imponernos el
yugo ignominioso de la presién y de! retroceso... 4

5.4. Plan de Guadalupe

En la hacienda de Guadalupe, Coahuila; en calidad de Primer Jefe
Constitucionalista Don Venustiano Carranza promulgado el 16 de diciembre de
1913 el Plan de Guadalupe en el que se concretd a siete articulos mediante los
cuales desconocia el gobierno de Victoriano Huerta para volver al pais a la
legalidad, sin que se mencionara lo relativo a la cuestiéon agrario que prevalecia en
la nacion.

El! 12 de diciembre de 1914, en su articulo primero, declara subsistente el
Plan de Guadalupe hasta el triunfo completo de la Revolucion, lo que tuvo como
resultado la Ley de! 6 de enero de 1915. En su articulo segundo se encuentra la
parte medular del Plan, que establece lo siguiente:

El Primer Jefe de la Revolucién para que “expida y ponga en vigor, todas las
leyes, disposiciones y medidas encaminadas a dar satisfaccion a las
necesidades econémicas, sociales y politicas del pais, efectuando las
reformas que la opinién publica exigen como indispensables para restablecer
un régimen que garantice la igualdad de los mexicanos entre si; leyes
agrarias que favorezcan la formacién de la pequena propiedad, disolviendo
los Iatlfundlos restituyendo a los pueblos la tierra de que fueran injustamente
privados. *

5.5. Ley del 6 de enero de 1915

El primer Jefe Constitucionalista, Don Venustiano Carranza, dio a conocer !a
primera Ley que tuvo vigencia en el siglo actual, su actor intelectual fue Luis
Cabrera quien dio a conocer todos los anhelos e inquietudes plasmadas en

* Plan dc Ayala. Edicién Facsimilar. Gaobit del Estado de Morelos, México, 2a Edicién 1981 Presentacion de
Valcmln Lopez Gonzélez. En este Imhajo ¢l Director del Centro de Estudios de Historia dc México , Juan Luis
Mutiozibal, advierte que ¢l original de este facsimil fue ndqulndo por CONDUMEX con ¢l archivo del general Gendro

4

Amezcua en 1965, y scnnln ' que "al LOleﬂr los y ito, (sc advierte) que en éste Gltimo
aparecen ci y cinco f y i dos en ¢l lmprcso Esto se debe a que en e mnnus«.mo
firma dos veces ¢l general Proculo Capistrin y que en ¢l imgp s¢ los bres de los 1]

Agullnr y Cesario Burgos.”

< 1dem. Sotomayor, Garza Jesis “El Nucvo Derecho Agrario en México.” pp.79-81. Véunsc estas adiciones al Plan de
Guadalupe, conocidas por cl Plan de Veracruz, del 12 de diciembre de 1914, en : Plan de Gundulupc Homcnajc del
Ejército Mexicano, obra citada, paginas 125 y siguientes e Historia de la Revolucid de N [
144,
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anteriores planes y programas revolucionarios, determinando la necesidad de
restituir aguas, tierras y montes a los niicleos de poblacion agrarios que de hecho
por derecho, guardaban el estado comunal que habian sido despojados de sus
bienes en contravencion lo dispuesto en la Ley de Desamortizacion del 25 de junio
de 1856; declarando nulas esas afectaciones, asi como todas las operaciones y
composiciones, es decir, por apeos o deslindes y remates efectuados por
autoridades federales o locales, las llamadas compaiiias deslindadoras.

Por otra parte, también se previd la necesidad de dotar de ejidos a los
pueblos que por imposibilidades materiales o legales no pudieron ser
reivindicados, asi como de dotar de tierras, aguas y montes, a los pueblos que
necesitandolas carecian de ellas, tomandolas de las propiedades mas inmediatas.

Por primera ocasidn, se da la acepcion de ejido a todo el conjunto de bienes
pertenecientes a un ntcleo, beneficiandolo con dotaciones; sefialandose también
la existencia de érganos y autoridades agrarias tales como la Comision Nacional
Agraria, las Comisiones Locales Agrarias y los Comités Particulares Ejecutivos.

Gonzalez Roa calificé esta Ley de imperfecta para algunas regiones del pais,
pero como era el primer paso serio en el sentido de la resolucion del problema
rural, ya que se reconocid de una manera oficial la existencia del problema
agrario, la considero como un documento legal avanzado en el pensamiento
agraro.*®Asimismo, “La Revolucion esta llamada a combatir el latifundio en sus
multiples aspectos: primero, debe modificar la condiciones que han generado en
México la formaciéon de enormes posesiones, al grado de que el sabio extranjero
Janet, opina que no se habia visto caso semejante en ningun pais del mundo;
segundo, debe procurar la restitucién de propiedades comunales y de los ejidos de
fos pueblos, siendo esta la funcién econémica y social de la Ley del 6 de enero de
1915; y tercero, debe evitarse la intromision de extranjeros”.

Lo mas importante de esta Ley es que fue la primera en materia agraria en el
pais, en la cual se mencionaba la accion de dotacion y restitucion de tierras,
iniciando una nueva era para el derecho social, constituyéndose en un cuerpo
independiente; cuyos principios mas tarde fueron incorporados en nuestra
Constitucion.

46 - Gonzélez Roa. “El Aspecto Agrario de la Revolucién Méxicana™. Capitulo VI, pp. 235
47 - Silva Herzog. “La Cucstion Agraria”, Tomo IV, Editorial Porriia, México 1983, pp. 231,
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6. Breve reseiia del desarrollo legislativo de 1917 a 1992

En el desarrolio legislativo se crearon diversos Codigos Agrarios que no
llegaron a solucionar los problemas sociales que se presentaron en su momento,
Legislaciones Agrarias del afio de 1934, 1940, 1942, y por ultimo la Reforma
Agraria del 16 de abril de 1971, justicia agraria que no llego a la clase mas
desprotegida.

Luego a fines de noviembre de 1916, en el Estado de Querétaro se iniciaron
las discusiones para aprobar la nueva Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, muchos temas se debatieron sobre el problema que presentaba la
tenencia de la tierra, proyecto que se discutia. Lograndose un nuevo concepto de
propiedad, con una funcion social que hizo posible que la nacién reafirmara su
propiedad originaria no sdlo como un derecho, sino como una obligacion de
conservar y regular el adecuado uso de sus recursos naturales; obligando a que
se establecieran las formas juridicas para evitar el acaparamiento vy
aprovechamiento de las tierras, acatando el viejo ideal de Morelos. En
consecuencia, las extensiones de tierras se limitaron y en parte se afectaron por
causa de utilidad publica. De esta manera, del articulo 27 constitucionat derivaron
tres tipos de propiedad:

1. Las propiedades particulares, que se rigen por los Codigos Civiles
de cada Entidad Federativa.

2. Las que son propiedad de la Nacion.

3. La propiedad social de las comunidades agrarias y de los ejidos.

Sin embargo, después de la creacion de este articulo constitucional se
siguieron creando una serie de decretos, reglamentos y circulares, que resultaron
un tanto confusos ya que con frecuencia fueron contradictorios, insuficientes e
incompletos y, sobretodo, que no respondian a un sistema interno, pero que
fueron retomados para utilizarlos como experiencia para que a través de esas
disposiciones se crearan mas tarde una serie de legislaciones. Asi, los Codigos
Agrarios que fueron expedidos por los diferentes gobiernos, estuvieron siempre
sujetos a los problemas y las necesidades del pueblo mexicano, observandose
siempre la experiencia de las estructuras de las diversas disposiciones.

Ley de crédito agricola

Creada el 10 de febrero de 1926 y su Reglamento el 16 de abril del mismo
afio, Ley que regulo la organizacion de las sociedades cooperativas de crédito que
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se agruparfan en uniones como resultado de haber comprado las acciones
suscritas en uniones cuando ya hubieran comprado las acciones suscritas por el
Gobierno para otorgar créditos al campo. En la Ley de Crédito Agricola del 2 de
enero de 1931, se volvid a insistir en el funcionamiento de las sociedades
cooperativas agricolas; igualmente, en {a del 24 de enero de 1934 donde se inici6
el sistema de sobreponer en el ejido, que tiene personalidad legal, las sociedades
locales de crédito agricola, muchas veces con grupos solidarios que no solamente
duplicaban, sino triplicaban los grupos con personalidad juridica dentro del mismo
ejido, con las consecuentes dificultades saciales y politicas.*®

Ley de 12 de abril de 1934

Primer Cédigo Agrario, expedido por Abelardo L. Rodriguez, declarando que
tenia su origen en el Plan Sexenal que el Instituto Politico de la Revolucion habia
aprobado en su Segunda Convencion, celebrada en la Ciudad de Querétaro.*®

Su contenido estaba integrado por 178 articulos y sietes transitorios,
comprendiendo los siguientes titulos:

Primero: de autoridades agrarias,

Segundo: de disposiciones comunes a las restituciones y dotaciones de
tierras y aguas.

Tercero: se hacia referencia a la capacidad juridica comunal e individual y de
la pequeia propiedad;

Cuarto: se sefiald el procedimiento en materia de dotacion de tierras;

Quinto: el de dotacion de aguas y

Sexto: la creacion de nuevos centros de poblacion agricola.

Séptimo: el Registro Agrario Nacional,

Octavo: el régimen de propiedad agraria;

Noveno: se formulaban las responsabilidades y sanciones, y

Décimo: se especificaban las disposiciones generales.

Este cuerpo normativo mantuvo la inafectabilidad de la pequefa propiedad
ante posibles intentos de restitucion y de dotacion, aunque para este Uitimo caso
se determind con precisidn sus limites, ya que se incluyo lo correspondiente a los
cultivos especiales (articulos 50 y 51). Ademas de que se ordenaba mantener a
los ejidatarios como propietarios de las tierras y aguas concedidas por Resolucion

- Medina Cervantes, José Ramon. op. cit. pp. 34,
9 - Chivez Padrén Marhta. op cit. pp. 320.
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Presidencial (articulos 79 y 81), a la vez de que ratificaba el derecho de los
afectggos por dotacion para que les fuera pagada la indemnizacién (articulo
177).

En lo concemiente a la pequeia propiedad, se considerd mas ampliamente y
se legislé aparte para la propiedad ganadera, lo que tuvo como consecuencia que
entre el aiio de 1934 y 1940 se repartieran aproximadamente 17'889,701.78
hectareas; periodo este en el que se registré un extraordinario reparto de tierras a
los nucleos de poblacibn mas necesitados o que no tuvieran en cantidad
suficiente.

Cédigo del 23 de septiembre de 1940

Codigo consistente en 334 articulos y siete transitorios, expedido por el
Presidente Lazaro Cardenas el 12 de agosto de 1940, quién retoma las
disposiciones y lineamientos del primer Coddigo Agrario; dicha disposicion
consideraba el derecho a la indemnizacion a favor de los afectados por
dotaciones, ampliaciones y nuevos centros de poblacion (articulo 82), asi como las
condiciones para declarar la inafectabilidad en materia de restituciones. Sin
embargo, las dotaciones y ampliaciones las reduce a 100 hectareas de riesgo, 200
de temporal, 150 y 300 para cultivos especiales, 400 de agostadero de buena
calidad y 800 de monte o terrenos aridos (articulos 173 y 175).

Este Ordenamiento se distingui® por el propdsito de ordenar mas
técnicamente los diversos temas agrarios de que se tratd, e introdujo nuevas
instituciones y conceptos nuevos, asi como perfecciond las instituciones ya
existentes, sin que esto quiera decir que se llegara a un resultado satisfactorio,
debido a que fue derogado por un tercer Coédigo Agrario.

Cadigo Agrario del 27 de abril de 1943

Esta Legislacion Agraria, promulgada por el General Manuel Avila Camacho,
se caracterizé por ser de mas larga vida y mejor estructurada que las anteriores al
seguir los lineamientos generales establecidos en sus precedentes, pero en el
transcurso de sus 31 afios de vigencia se expidieron gran cantidad de reglamentos
y decretos. La Dra. Martha Chavez Padron®' sostiene que “fue adicionado y
modificado en muchos puntos, cuando dio lugar a su perfeccionamiento y

% - Rivera Rodrigucz, Isafns. “El Nuevo Derecho Agrario Mexicano™, Editorial Mcgraw-Hill/ | ricana. M.
1995, pp. 97
31~ Chavéz, Padrén Martha, op. cit. pp. 357.
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adecuacion de sus preceptos conforme a la realidad prevaleciente. Asi, requirio de
diversas modificaciones, tanto para resumir todas las reformas de que fue objeto
como para ponerse a tono con el ritmo de la reforma agraria, que habia pasado de
la primera etapa del mero reparto de tierras y se volvio integral, atendiendo otras
fases del problema agrario.”

Ley de Reforma Agraria del 16 de abril de 1971

El analisis de esta Ley, nos conduce a una exposicion de motivos donde se
expresa que de esta forma, la nueva legislacion ha sido elaborada con base a la
realidad y consultando previamente a todos los sectores sociales comprometidos
con los problemas agrarios vigentes, observando los criterios sustentados en las
ejecutarias que durante los Ultimos afios ha emitido la H. Suprema Corte de
Justicia de la Nacién. Al respecto la Dra. Martha Chavez Padrén senala que la Ley
Federal de Reforma de 1971 abrié otra etapa de la reforma agraria al incluir un
nuevo capitulo sobre la organizacion agraria. Desde entonces, en la historia rural y
al consagrar dicho calificativo en la Constitucion, se observd que no solo era
organizar a los campesinos en formas adecuadas, sino también organizarlos para
la comercializacion, el almacenaje, el transporte, los precios-salarios, los insumos,
€l sefialamiento de productos basicos, etc; hasta que por fin llego a estructurarse
en un Pg?grama Nacional de Alimentacién y en un Subprograma del Abasto
Popular.

Ley que estaba integrada por siete grandes temas: |. Autoridades Agrarias y
Cuerpo consultivo; Il. Ejido; lit. Organizacién Econémica del Ejido, IV. Restitucion
de la Propiedad Agraria, V. Procedimientos Agrarios, VI. Registro y Planeacion
Agrarios; y VII. Responsabilidad en Materia Agraria. Con esto, en esencia, la
Reforma Agraria Mexicana pretendio una nueva estructura en la tenencia de la
tierra, haciendo mas justa la distribucion de la misma y estableciendo las bases
para una economia mas fuerte y sana. En el aspecto social, destacaba su
contenido humanitario, pues por medio de la entrega de las tierras a quienes no la
poseian, les convierte en hombres libres. Al mismo tiempo, estimula la
estructura empresarial del ejido, contemplando una serie de posibilidades para la
comercializacion de las actividades productivas del campesino.

Uno de los postulados de la Reforma Agraria Mexicana fue la implantacion
de la justicia social distributiva, la cual no soélo significa la igualdad de los
campesinos ante la Ley, sino también las oportunidades, el aprovechamiento de
los programas de gobierno y paridad dentro de la dinamica politica, econdémica y

31 1dem. op cit. pp. 361,
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social del Estado; siendo por estos aspectos que la Reforma Agraria no solo
cumple con la simple entrega de las tierras a los campesinos carentes de ellas,
sino adquiere matices de caracter integral al considerar los aspectos politicos,
econdmicos y sociales propios del campo mexicano. Por lo que se concluye a
muy grandes rasgos que la Reforma Agraria en el pais produjo como
consecuencia inmediata una nueva estructura en la tenencia de la ftierra,
asegurando su tenencia desde un punto de vista juridico y creando un patrimonio
propio al campesino; sustituyendo el tipo de explotacién agricola capitalista por el
de agricuitura familiar, terminando asi con el esclavismo rural al debilitar el poder
politico de los hacendados y, finalmente se convirti6 en un fuerte factor de
estabilidad del poder ptblico y de paz social en México.

6.1. Ley Agraria de 1992

La Ley Federal de Reforma Agraria fue abrogada como resultado de la
substancial modificacion que el 6 de enero de 1992 sufrio el articulo 27
Constitucional del que era norma reglamentaria. La Ley Agraria expedida el 23 de
febrero de 1992 por el Presidente de la Republica, Carlos Salinas de Gortari, y
publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 26 de febrero de ese mismo
ano, esta integrada por doscientos articulos, en diez titulos que a continuacién se
mencionan:

Primero: disposiciones preliminares.

Segundo: del desarrollo y el fomento agropecuario.

Tercero: de los ejidos y las comunidades.

Cuarto: de las sociedades rurales.

Quinto: de la pequefia propiedad individual de tierras agricolas, ganaderas y
forestales.

Sexto: de las sociedades propietarias de tierras agricolas ganaderas y
forestales. )

Séptimo: de la Procuraduria Agraria.

Octavo: del Registro Agrario Nacional.

Noveno: De los terrenos baldios y nacionales.

Décimo: de la justicia agraria.

En 1992, el Gobiemo de México tomd ia iniciativa de responder a los
obstaculos estructurales del desarrollo rural de tipo juridico, econémico y social
prevalecientes en el pais, promoviendo reformas que dieron por concluida la
obligacion del Estado de dotar de tierras a los pobladores rurales solicitantes. Por
otro lado, uno de las mas relevantes aspectos que se destacan de dichas reformas
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constitucionales es la que se refiere a otorgar la facultad a la asamblea como
érgano supremo del ejido y de 1a comunidad ?ara decidir sobre el destino de sus
tierras y la forma de organizarse y asociarse. °

También se garantiza, la proteccion y la integridad de las tierras de los
pueblos indigenas y de los ejidos y comunidades destinadas al asentamiento
humano; asimismo, se asegura la regulacion del aprovechamiento de las tierras
aguas y bosques de uso comun. Los nuevos derechos de los ejidos y
comunidades incluyen la libertad para asociarse entre si con el Estado o con
terceros; y en el caso de los ejidos, la libertad para transmitir los derechos
parcelarios, limitando el maximo de su superficie sobre la que puede tener
derechos un ejido al cinco por ciento de la extension total del ejido siempre y
cuando no rebase los limites de fa pequefia propiedad establecidos en 100
heciareas de riego o su equivalente en tierras de otra calidad por cada productor.

De igual forma, la Ley otorga libertad a los ejidatarios y comuneros para
llevar su propiedad al régimen de propiedad privada, pero también prevé la
ratificacion e incluso la reversion al régimen de comunidad. A su vez, los
pequefios propietarios pueden adoptar el régimen ejidal, obteniendo con ello las
protecciones que conserva la Ley para la propiedad social. Mientras que se
afecten las formas de propiedad social, las tierras parceladas pueden
aprovecharse mediante la asociacion entre campesinos y con terceros. La renta, la
aparceria y medieria de las tierras antes prohibidas son reguladas y permitidas por
la nueva legislacién que reconoce asi practicas que a pesar de todo eran
frecuentes en muchos nucleos agrarios, y que ahora beneficiaran legalmente, y en
primer lugar, a los titulares de la tierra.

Para adquirir el dominio pleno sobre la parcela o aportar las tierras de la
zona de uso comun del ejido a una sociedad mercantil o sociedad civil por
acciones, la Ley Agraria establece como requisito la aprobacion de la Asamblea
Ejidal por medio de una mayoria calificada. Las atribuciones jurisdiccionales de!
Presidente de la Republica en materia agraria se transfieren a los Tribunales
Agrarios auténomos y especializados. Asimismo, se eliminan las facultades que
antes tenian las instituciones gubernamentales para sancionar diversos actos del
nucleo agrario, lo cual se prestaba a veces para influir en la vida interna y en las
decisiones del ejido o comunidad.

%3 Procuraduria Agraria. “Marco legal Agrario™. Tercera edicién. México 1998, pp 23-31.
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CAPITULO Il. MARCO CONCEPTUAL
1. Concepto de la palabra agrario

Es importante fijar la extensién del término “agrario” para exponer un 80
concepto sobre derecho agrario: Para el maestro Mendieta y Nufez la palabra
mencionada viene del latin Agrarium, de ager, que significa “campo” y en
consecuencia designa todo de lo que deviene del campo;™ esto se refiere a las
normas legales que rigen toda la relacion juridica cuyo objeto es la tierra en
propiedad o como fuente econdmica cuyo objeto de caracter juridico, entendido en
su mas amplio significado, se refiere a la explotacion de la tierra misma o de las
industrias inmediatamente conexas con esa explotacion.

Segun el autor italiano Dumeyey, “la produccion agricola consiste en crear
vegetales o animales, de tal modo que lo que se entiende comunmente por
agricultura es el complejo de ciertos trabajos para crear seres organicos vegetales
o animales, o cosas directamente derivadas de estos seres organicos; o crearlos
principalmente con el auxilio de la fuerza generadora de la tierra 0 como base
habitual del productor”. 33

Por su parte, el maestro Lucio Mendieta y Nufiez es de la opinion que la
produccion agricola “no soélo debe comprender dentro de fa agricultura el cultivo de
vegetales, sino también el aprovechamiento de lo producido espontaneamente
por la tierra, cuando de hace de una manera sistematica”,” considerando para
esto la actividad del ser humano como una serie de acciones debidamente
organizadas, en las cuales interviene el capital en forma de crédito de seguros y
defensa agricola en sus multiples sistemas y manifestaciones.

34« Mendieta y Nufiez, Lucio. “1 duccién al Estudio del Derecho Agrario™. Editorial Porrua. México, 1946, pp. 10

55 - De Somo, Giorgio “Curso di Diritto Agrario". Segunda edicion. Casa Editrice Poligrafica Universitaria, Roma
1937, pp. 15.

% - Lucio Mendicta y Nidicz. I tuccidn al Estudio del Derccho™, Cuanta edicion, Editorial Pormia. México 1981, pp.
2,
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Para el Doctor Vazquez Alfaro Guillermo Gabino, lo agrario se refiere a las
restricciones impuestas al libre juego de las fuerzas del mercado en cuanto a la
tenencia de la tierra, formas cooperativas de trabajar el campo, mantenimiento de
un espiritu democratico en ciertas organizaciones rurales, organizacion del
mercado agricota en bien de la poblacién rural.

De acuerdo a lo anterior, la agricultura, la ganaderia, la silvicultura; en cuanto
corresponde a lo agrario requiere del esfuerzo humano organizado y en el cual
interviene el capital en la forma de crédito, seguros y defensa agricoilas en sus
multiples sistemas y manifestaciones, actividades agrarias consistentes

1.1. Concepto de derecho agrario

Debido a la reforma constitucional al articulo 27 del 6 de enero de 1992, se
dio origen a la formacién de un nuevo derecho, que es el que a continuacion
vamos a estudiar. El anterior Derecho Agrario, al que puede llamarsele
revolucionario, no desaparece totalmente, sino que sostiene al actual.

Asi, podemos decir que una de las razones para motivar el actual derecho
agrario, es el de requerir una creciente demanda de alimentos y la reforma de las
estructuras basicas para su reordenacion por razones de justicia social y
demandas de caracter econdmico; con lo que se ha impulsado la revision del
orden juridico agrario para adecuarlo a las exigencias del momento de los
pueblos, obteniendo un mejor aprovechamiento de los recursos naturales.

La importancia del derecho agrario en nuestro pais juega un papel esencial,
considerando la actividad econémica en México que ha sido y continua
eminentemente siendo agricola y ganadera, aunado a la poblacién que se localiza
en el medid rural. Por lo que actualmente, el derecho agrario traducido en normas,
constituye un elemento que permite el avance o estancamiento de una nacion.

Para esto, resulta de vital importancia tomar en cuenta, como guia, las
definiciones que han expuesto diversos expositores especialistas en materia de
derecho agrario. El maestro Mendieta y Nunez Lucio lo define como”el conjunto de
normas, leyes, reglamentos y disposiciones en general, como una doctrina y
jurisprudencia que se refiere a la propiedad rustica y a las explotaciones de
caracter agricola”.

57 - Vazquez Alfaro, Guillermo Gabino, “Derccho Agrario Mexicano™. Editorial PAC, S.A. de C.V. México 2000. pp. |.
3%« Medicta y Nificz, Lucio, op. cit. pp. 192,
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Concepto este, que logra dar una nocidn sobre el derecho agrario ya que
lleva implicita las diferentes fuentes del derecho como es la costumbre, 1a doctrina
y la jurisprudencia como contenido del derecho agrario.

En nuestro concepto, esta definicion se queda al extremo de la realidad, ya
que no incluye a las explotaciones de las tierras ganaderas o forestales. En lo que
respecta a la Dra. Martha Chavez Padron, sefala que “es el conjunto de normas
(tedricas y practicas) que se refieren a lo tipicamente juridico, enfocado hacia el
cultivo del campo y al sistema normativo que regula todo lo relativo a la
organizacion territorial rastica y a las explotaciones que se determinan como
agricolas, ganaderas y forestales”. 5°

En dicha definicion, se observa que el ambito del derecho agrario consta de
dos partes, una teodrica y la otra sustantiva, al sefialar que omitir cualquiera de
estos dos factores es hacer referencia a una nocién insuficiente. De esta forma, se
considera que este concepto es el que se acerca mas a la verdad, ya que incluye
tanto a la propiedad privada como a la social, lo cual permite su aplicacion en
estos momentos de gestacion de un nuevo derecho.

En esencia, hace referencia a que el derecho agrario es una institucién que
regula las diferentes formas de tenencia de la tierra de los ejidatarios con el
proposito de la justicia social, la equidad y seguridad juridica.

Por su parte, Mario Ruiz Massieu afirma que “es el conjunto de normas
juridicas que regulan la actividad en el campo derivado de la tenencia y
explotacion de la tierra, con el fin primordial de obtener ef bien de 1a comunidad en
general, y en especial de la comunidad rural”. En este caso, creemos que se limité
casi meramente a la propiedad social, excluyendo a la privada. 60

Para el Dr. Guillermo Gabino Vazquez Alfaro, “el derecho agrario es el
conjunto normativo coactivo o coercible que regula las relaciones juridicas que
tienen lugar en la produccion agropecuaria. En su dimension cientifica, es la
disciplina juridica especializada y auténoma que tiene por objetivo, el precisado
conjunto normativo positivo y los principios de esta rama juridica.

Por lo antes expuesto se concluye que, el derecho agrario es como un
conjunto de normas juridicas, reglamentos e instituciones, que regulan las

39 - Chévez Padron Martha. op. cit. pp. 47.
0 - Ruiz, Massieu Mario, “Derecho Agrario Mexi ", Editorial UNAM. México; Distrito Federal, 1981, pp. 61
8t - Vizquez Alfaro. op. cit. pp.32.
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diferentes formas de tenencia de la tierra que marca la Ley Agraria, y las
actividades: agropecuarias, consistentes en la agricultura, ganaderia y forestal.

Seria este el concepto mas apropiado, pues el derecho agrario no sélo se
limita a las leyes que regulan diversas formas de tenencia de la propiedad, sino
que abarca nociones mas generales como la Reforma Agraria, el problema
agrario, la estructura agraria, la politica agraria y los sistemas de explotacion
agricola, sectores que son de suma importancia.

1.2. Naturaleza juridica del derecho agrario

Existen diversas corrientes del pensamiento contemporaneo que definen la
naturaleza juridica del derecho agrario aplicando criterios diferentes. Para unos
estd constituido por normas e instituciones de caracter privado para otros por
instituciones y normas legales eminentemente publicas; b¥ una mas, que postula la
tesis de que constituye un derecho social estricto sensu.

El derecho agrario en ltalia, respecto de la tesis a la determinacion de la
base del derecho agrario, Barbero y Ascarelli afirman que “el objeto fundamental
del derecho agrario, es el fundo, es decir, la tierra con sus elementos de
produccion®.

Segun Rossi, se “considera como base del derecho agrario la empresa
agricola, entendida como una unidad en la que participan las tierras, los
instrumentos de labranza y la organizacion agraria.

Al igual que en los casos anteriores, existen diversos criterios que precisan la
naturaleza del derecho agrario, tanto a escala internacional como nacional, entre
los que se destacan de manera principal los siguientes:

E! Derecho Romano exponia la Teoria llamada del Interés en Juego,
consistente en sefialar que corresponde al derecho publico toda norma que
contenga lo relativo al Estado, a la cosa publica, asi cuando su contenido trate de
intereses colectivos. De igual forma, dicha teoria nos ensefa que el derecho
privado es aquel que corresponde a ia actividad de los particulares.

2 - Sotomayor Garza, Jesus. op. cit. pp. 21
 Casanova Ramén, Vicente. “Los Temas de la Refi Agraria”. Coleccidn Jutitia et Jux, Universidad de los Andes.
Mérida, Venczuela. pp. 16,
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Contraria a esta teorfa, se expuso la Teoria de la Naturaleza de la Relacion,
cuyos formuladores que pretenden basar el contenido de cada una de estas dos
ramas del derecho en la naturaleza de las relaciones reguladas y no de los
intereses protegidos.®

Si las relaciones juridicas se dan entre particulares, se trata evidentemente
del derecho privado, aunque se da el caso de la relacion juridica entre el Estado y
un particular, actuando ambas Iinstituciones en un plano de igualdad; es decir, que
el Estado actie como cualquier persona moral y no como un ente soberano,
entonces estaremos frente al derecho privado, por fundamentarse sus relaciones
juridicas en los aspectos de coordinacién.

En tales condiciones existe un vacio al carecer del mundo normativo de
disposiciones juridicas que estén dirigidas a una clase social determinada y que
no se ajusten a los sujetos que se destinan las normas de contenido privado; ya
que es sabido que las normas de derecho privado van dirigidas a regular las
relaciones entre particulares, y las normas de derecho publico se concretan a
normar las relaciones del Estado como ente soberano ante otros Estados o con
particulares.

Actualmente, en el derecho modemo se esta dando la formaciéon de una
tercera corriente de aplicacion: |la teoria del derecho social que nace por las luchas
de las clases sociales, la que a pesar de no ser, ha sido totaimente aceptada esta
nueva division. Quienes fundamentan esta teoria afirman que desde el siglo
pasado se ha anadido un tercer elemento que ha recibido el nombre criticable de
“derecho social.” Siendo un derecho desigual, que interviene en la libertad de
contratacion, comparando especialmente a los grupos marginados en materia
agraria; mientras que el Estado generalmente coloca su prestigio y su esfuerzo en
beneficio de las grandes grupos rurales no privilegiadas.

Por lo expuesto, se debe ubicar al derecho agrario en una de ellas, pero en
México debemos ser cuidadosos al clasificarlo, en virtud que si bien es cierto que
la Legislacion Agraria tiene su fundamento en un precepto constitucional, y que sin
lugar a discusion es eminentemente piblico, criterio este que debemos utilizar
para descartar la posibilidad de situar el derecho agrario en la rama del derecho
privado. Por otra parte, al referirnos al derecho social como una tercera rama de
aplicacion, debera quedar implicitamente aceptado que este contiene normas de
proteccion para una clase social deteminada, tanto en o politico como en lo

& = Mendicta y Nifiez, Lucio. 1 duccién al Estudio del Derecho Agrario™. op cit. pp. 29-33.
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econdmico y social; en consecuencia, el derecho agrario en el pais se ha
desarrollado para favorecer a la clase rural marginada de la justicia social,
dotandoia de tierras y proporcionandole los medios para que logre su subsistencia,
procurando el Estado una mejor y mas equitativa distribucion de la riqueza en
general.

De lo anterior, se llega a la conclusion de que México debe situarse en una
rama del derecho social, debido a que solo en nuestra constitucion se plasman
los derechos fundamentales de las demandas un determinado grupo social,
independientemente de los derechos o garantias individuales que como
ciudadanos puedan gozar, razén por la cual se puede decir que estamos frente a
una norma social,

1.3. Caracteristicas del derecho agrario

A partir de las definiciones descritas, se pueden sefalar una serie de
caracteristicas que distinguen a la materia que nos ocupa, consistentes en los
siguientes aspectos:

Esta ubicado en el derecho social, por la regulacion juridica protectora de
grupos sociales ejidatarios, comuneros y pequefios propietarios, que tienen una
reducida o nula capacidad de defensa de sus derechos socioeconémicos, en tormno
a la propiedad social que es su medio de produccion.

Es la resultante mas acabada de las demandas, a veces contrapuestas de la
base, y de sus dirigentes de la Revoluciéon de 1910, al igual que de la participacion
de otros factores de poder. Su fundamentacion promulgada por el Constituyente
de 1917, deviene en los principios de la propiedad y en los derechos agrarios
contenidos en el articulo 27 Constitucional.

El subsistema juridico agrario es un proceso inacabado que parte de los
instrumentos extralegislativos, llamados mas tarde disposiciones administrativas,
para entrar a la etapa de sistematizacion juridica, tales como los Cédigos Agrarios,
la Ley Federal de Reforma Agraria, los Reglamentos Agrarios, las Resoluciones
Presidenciales, asi como las Circulares y otros que le sirven de apoyo para su
aplicacion y cumplimiento.

Es reivindicatorio porque ordena la restitucién de la tierra a sus legitimos
duefios, en favor de la clase campesina de usurpada por los grandes
terratenientes.
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Los aspectos juridicos-econdmicos-rurales que considera el supuesto factico
de la norma juridica agraria, parte de lo estatico, al incorporar y otorgar el derecho
a los campesinos para transformarse en ejidatarios; siendo este mismo supuesto
aplicado a los comuneros.

La fase dinamica de la norma juridica agraria es la proteccién y ejercicio de
los derechos y el cumplimiento de las obligaciones de los sujetos agrarios.
Restablecido el equilibrio juridico, el derecho agrario protege y pone las bases
para el desarrollo de las instituciones y de los propios sujetos agrarios.

Se justifica el derecho agrario en tanto sea un. sélido puntual para la
consecucién, desarrollo y, por ende, consolidacion de ila Reforma Agraria
Mexicana, como sinénimo de justicia agraria.

Es social porque sus normas e instituciones son protectoras de la poblacion
campesina econdmicamente débil, asegurando su convivencia con otros sectores
de la sociedad sobre la base de la justicia y equidad. Regula la explotacion,
agricola, forestal y ganadera.®®

En consecuencia, el derecho agrario es autdnomo, dinamico e independiente
de todas las demas ramas de nuestra ciencia juridica, con las que sélo guarda las
relaciones juridicas necesarias, considerando que las relaciones del derecho
agrario con el derecho constitucional estan intimamente ligadas, entre otras cosas,
por que en el ordenamiento constitucional agrario encuentra su fundamento.

Esta actividad genera una participacion publica y privada especial, ya que el
Estado desarroila una actividad tutelar, siendo otra la que despliegan los
particulares involucrados desde sus respectivas posiciones de propietarios,
inversionistas, trabajadores, etc.

2. Concepto de propiedad

Desde una perspectiva doctrinal el precedente de propiedad tal y como lo
encontramos en la actualidad, lo encontramos en las conferencias sustentadas por
Ledn Duguit en el afio de 1911, en la Facultad de Buenos Aires, Argentina, cuyas

t - Medina, Cervanics José Ramén. op. cit. pp.8-9.
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ideas se plasmaron primeramente en el Articulo 27 de la Constitucion de 1917 y
posteriormente en el Cédigo Civil, promulgado en 1928, considerando la propiedad
como un derecho subjetivo, absoluto e inviolable, como una funcién social; es
decir, que abandona el concepto individualista que se sostenia en el Imperio
Romano y se da paso a la idea de que la sociedad esta por encima de! individuo.
Como consecuencia de esto, el derecho de propiedad se debe ejercitar no solo en
beneficio del individuo, sino también en beneficio del interés general; razén esta
por lo que se imponen limitaciones y modalidades en el Articulo 27 de la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Para entender mejor la teoria de Leén Duguit, a continuacion se transcriben
las reglas en que se puede describir e modemo concepto de propiedad: El
propietario tiene el deber, y por lo tanto la facultad de emplear los bienes que
necesita en la satisfaccion de necesidades individuales, y particutarmente en las
suyas propias, de emplear las cosas en el desarrollo de su actividad fisica,
intelectual y moral.

E! propietario tiene el deber, y por lo tanto |a facultad, de emglear sus bienes
en la satisfaccion de las necesidades comunes de la colectividad. *° Por lo tanto, la
propiedad es una facultad amplia de disposicion del propietario sobre la cosa con
las prohibiciones expresas por la Ley o por que ésta le marque un modo especial
para usar o disponer de la cosa. Siendo esto precisamente lo que sucede en
materia agraria, mientras que en los limites del derecho de propiedad son
motivados de manera mas sefalada, por la necesaria armonia que debe de existir
entre los intereses individuales y los sociales.

3. Las tierras ejidales

En su texto sobre el tema, Sotomayor Garza sefiala que la superficie de
tierra que haya sido dotada al nucleo de poblacion, asi como aqueilas tierra que
hayan sido adquiridas por cualquier via y se hayan incorporado al régimen ejidal,
seran consideradas como tierras propiedad del nicleo ejidal y estaran sometidas a
la disposiciones de la legislacion agraria.

El uso de tierras ejidales por terceras personas: Por disposicion de la Ley, ias
tierras ejidales pueden ser objeto de contrato de asociacion, las cuales
comprenden las tierras de uso comun y las tierras parceladas. Los contratos que
para tal efecto se suscriban pueden tener una duracién de treinta anos, el cual
puede ser prorrogado.

% - Sotomayor Garza, Jesus. op. cit. pp. 148,
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El usufructo de tierras ejidales: El cual solo el nicleo a través de la asamblea
o el titular de los derechos parcelarios pueden otorgar en garantia sus tierras, esto
con el propésito de tener acceso al crédito no oficial. &

Limites de los derechos parcelarios: En donde dispone la ley que dentro de
un mismo ejido nadie podra ser titular de un excedente al equivalente a las
veinticinco veces los limites de la pequeiia propiedad.

La prescripcion: opera sobre las tierras ejidales con excepcion a las tierras
destinadas al asentamiento humano y las ubicadas en bosques o selvas. Ahora
bien, para que opere la prescripcién agraria sobre las tierras ejidales es que las
personas que hagan valer la prescripcién tiene que haber poseido las tierras por lo
menos durante cinco afos si dicha posesion es de buena fe, y de diez si es afios
si es de mala fe, en concepto de titular de legalidad agraria.

La restitucion de tierras ejidales: los propietarios de los derechos agrarios ya
sea comunales o ejidales en caso de que hayan privados en forma ilegal de sus
tierras o aguas podran demandar la restitucion de las mismas ante el Tribunal
Agrario.

Formas para producir: se les autoriza a los ejidatarios para organizarse para
la produccién y comercializacion de sus tierras, a través de la formacion uniones
de ejidos, asociaciones rurales de interés colectivo, sociedades mercantiles o
civiles, es decir cualquier tipo de organizacion que no este expresamente
prohibida por la Legislacion Agraria.

Por otra parte, la propiedad en la Ley de Reforma Agraria vigente hasta
1992, estaba sujeta a serias limitaciones y modalidades que hacian que se
apartara por completo dei derecho de propiedad regulado por el Codigo Federal
Civil, pues disponia que todos los derechos agrarios eran inalienables,
imprescriptibles, inembargables e intransmisibles.

En la época actual Ley Agraria, por lo que hace a los nucleos de poblacion
ejidal o comunal, sefala que tienen personalidad juridica y patrimonio propios, y

“ Del propio texto de la ley sc licga a la conclusién de que tanto el nicleo cjidal como un ¢jitario cn particular puede
otorgar su garantia ya sca cn instituciones dec crédito o a particulares, 'ncmprc y cuundo tengan con cstos tratos
comerciales o estén asociados con cllos., ¢f cual las itucion de la debe cn escritura
publica anta notario , y también inscribirse en ¢! Registro Piblico dc la Propiedad, el cual le correspondc al Tribunal
agrorio Nacional, en caso de incumplimiento  hacer efectiva  la garantia entregada en favor del particular o institucion.
Sotomayor Garza G. Jesis. “El Nucvo Derecho Agrario en México™. pp. 126.

8 - Ibidem. pp. 127
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En consecuencia son propietarios de las tierras que recibieron en
dotacién o las que por cualquier otra via hubieran adquirido.®® De todo esto, se
deduce que a partir del momento en que se decretd la dotacion o se les escriturd
la compraventa o cualquier acto juridico por el cual se incorporan las tierras al
régimen ejidal, se les considera legaimente propietarios.

En efecto, las tierras ejidales, atendiendo a sus caracteristicas, se resumen
en el siguiente cuadro sinéptico:

%+ Ibidem. pp. 161.
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TIERRAS EJIDALES

Las dotadas al
nicleo de
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publica en 5 aftos de

bu7eona fe o en 10 de mala
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3.1.Tierras parceladas

El ejidatario es titular de dos clases de derechos, que son los proporcionales
y los concretos. Los primeros son los derechos que tiene sobre todos los bienes
ejidales: aguas, tierras de uso comun y maquinas, entre otros. Por su parte, los
derechos concretos son los que adquiere el ejidatario sobre la o las parcelas que
le corresponden una vez que han sido delimitadas por la asamblea y se hara en
base a la superficie identificada en el plano general del ejido y, cuando hubiere
sujetos con derechos iguales conforme al orden de prelacion en el articulo 57 de la
Ley Agraria, 7! lo hara por sorteo. A la asamblea en que se lleve a cabo el sorteo
debera asistir un fedatario o un representante de la Procuraduria Agraria que
certifique el acta correspondiente.

Asimismo, la Ley Agraria define a las tierras parcelas en su articulo 76 como
aquellas que “corresponden a los ejidatarios el derecho de aprovechamiento, uso
y usufructo de sus parcelas”.

De acuerdo a lo anterior, las tierras parceladas son aquellas que el ejidatario
en lo individual, o varios ejidatarios en su conjunto, tienen derecho a su
aprovechamiento, uso y usufructo. Es decir, corresponde a los ejidatarios el
derecho de aprovechamiento, uso y usufructo de sus parcelas, y sobre las cuales
solo ellos pueden sumir el dominio pleno; derechos que se acreditaran por medio
el certificado parcelario que debera expedir el Registro Agrario Nacional;
destacando que el Estado expedira las disposiciones para su organizacion y
explotacion del ejido o comunidad.

Por ultimo las tierras parceladas pueden ser aprovechadas para su
explotacion directamente o a través de terceras personas debido a que el titular
de los derechos parcelarios tiene la facultad de celebrar contratos de aparceria,
medieria, asociacion, arrendamiento o cualquier otro acto que no este
expresamente prohibido por la ley. Asimismo esta autorizado para aportar sus
derechos de usufructo a la formacion de una sociedad civil o mercantil.

Con la autorizacion de la asamblea, la propiedad ejidal individual puede
trasformarse en propiedad particular, cuando se le otorga al ejidatario e! dominio

~ Articulo 57.- l’nm proceder a la nsngnacu‘m de dcrechos sobre ncmls a que sc reficre la fraccmn 111 del  anticulo

nnlcnor. la blea se apegard, salvo causa justifi y exp , al orden de p

L P ios idos por la bl

11, Ejidatarios y avecindados dcl nticleo de poblacién cuya dedicacién y scan notorios o que hayan mejorado con
su trabajo ¢ inversidn las ticrras de que se trate;

{11, Hijos de cjidatarios o indados y otros dados que hayan trabajado las ticrras por dos 0 mas afios o mas; y

1V. Otros individuos, ajuicio de la asamblea.
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pleno de la o las parcelas que posea, en cuyo caso se da de baja la propiedad en
el Registro Agrario Nacional para que las tierras se desincorporen del régimen -
ejidal, y que a partir de ese momento sean reguladas por el derecho comun.
Disposiciones de la Ley actual en donde se le deja mas libertad al ejidatario para
realizar cualquier acto juridico disponiendo de sus derechos agrarios.

3.2. Naturaleza juridica de la tierra parcelada

Ei Doctor Lucio Mendieta y Nufez, en su obra el “Problema Agrario en
Meéxico”, llega a la conclusion que nos encontramos ante un derecho de
propiedad suigeneris, al denominarnos “propiedad ejidal” nueva figura juridica que
entra perfectamente en la idea de derecho civil, puesto que contiene limitaciones y
modalidades que sefalan la Ley Federal de Reforma Agraria ya derogada, esto
es, que si bien es cierto que a la propiedad la identificamos con el concepto
civilista, también la es cierto que la propiedad ejidal tiene su fundamento en el
articulo 27 de nuestra Constitucion.

Pero, la naturaleza juridica de la parcela ejidal sufrié transformaciones de
gran trascendencia, por ejemplo, la Ley Federal de Reforma Agraria de 1971,
como se sefalo anteriormente no permitia que la parcela ejidal se gravara o fuera
objeto de prescripcion, arrendamiento, parceria o cualquier acto juridico que
implicara su explotacion indirecta,’? salvo contados casos que sefiala en Ley como
excepcion. Actualmente, la Ley autoriza al titular de los derechos a conceder a
terceros, o a otros ejidatarios, su uso o usufructo mediante contrato de aparceria,
medieria, asociacion o cualquier otro acto juridico, asi como aportar el usufructo
de la parcela a sociedades mercantiles o civiles.

Por otro lado, también se le permite al ejidatario la enajenacién de los
derechos parcelarios, tomando en cuenta el derecho del tanto y el derecho de
preferencia, destacando que en caso de que no sea notificada, la venta sera nula.

3.3. Procedimiento parala adopcién del dominio pleno

Para la adopcion del dominio pleno sobre las tierras parceladas, deberan
cumplirse los siguientes aspectos, mismos que se especifican en 1a Ley Agraria:
La autorizacion para la adopcion del dominio pleno sobre las tierras parceladas es
potestativo de cada Asamblea ejidal, es decir, no es un acto forzoso y la adopcién
del dominio pleno sobre las tierras parceladas es decision de cada ejidatario. En

72 Sotomayor, Garza Jesis. op. cit. pp. 152



48

todo caso se requiere la estricta observancia de un procedimiento establecido en
la Ley Agraria.

Ante todo, es indispensable que las parcelas sobre las que se pretenda
adoptar el dominio pleno, hagyan sido delimitadas y asignadas en términos del
articulo 56 de la Ley Agraria. ”

Ahora bien, si las tierras estan formalmente parceladas y existe el plano
definitivo de dicho parcelamiento, se debera:

» Contar con el certificado parcelario.

¢ Solicitar a la Asamblea la autorizacion para adoptar el dominio pleno.

e Celebrar Asamblea ejidal, en los términos del articulo 23, fraccién I1X, de
la Ley Agraria, observando lo dispuesto por los articulos 24 a 28 y 31 de
la misma normatividad, para autorizar que los ejidatarios adopten el
dominio pleno sobre sus parcelas.

Inscribir el acta de asamblea en el Registro Agrario Nacional, a partir de lo
cual los interesados podran asumir el dominio pleno de sus parcelas, solicitando a
esa Institucién la baja del certificado parcelario y la expedicion de! titulo
respectivo.

4. Concepto de tierras de uso comun

De acuerdo a la forma de tenencia de la tierra comunal, tradicionalmente solo
unas tierras eran reconocidas por la Corona espafiola y las demas tierras solo
existian de hecho de las cuales fueron despojados, lo que dio como consecuencia
el reclamo a la restitucion de sus tierras.

Para el maestro Ruiz Massieu las tierras de uso comun “es un sistema que
constituye en conjunto la pro?iedad social’, es decir, son aquellas que pertenecen
a las comunidades agrarias.”

En su texto sobre el asunto, el maestro Aldo Saul Muiioz Lépez, las tierras
de uso comun “son aquellas que no estan parceladas sino que se asigna por
porcentaje de derechos a cada ejidatario atendiendo al nimero de estos y a la

3 Folleto: Comisién para la Regularizacion de la Tenencia de 1a Tierra (CORETT). “Programa de Incorporacién del
Suclo Social™. Méx. D.F. primera cdicion de 1998. pp. 43 ’
™ - Ruiz Massicu, Mario. op cit. pp. 43.
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superficie delimitada por la Asamblea. En muchos nlcleos de nuestro pais a estas
tierras les llaman colectivas”.”®

Por su parte, el maestro Isaias Rivera Rodriguez define las tierras de uso
comun como “aquellas que la asamblea no ha reservado para la asignacién de
parcelas ni el asentamiento humano y cuyo aprovechamiento se destina al
sustento de la vida comunitaria del ejido” (articulo 73). Los bosques y las selvas
tropicales se mantendran invariablemente dentro de este régimen, por lo que
cualquier asignacion parcelaria en ellos es nula de pleno derecho (articulo 59).”

Las tierras de uso comun son entonces, las tierras que pertenecen a las
comunidades y se asignan por porcentaje de derechos a cada ejidatario,
atendiendo a la superficie delimitada por la asamblea y cuyo aprovechamiento se
destina al sustento econdmico de la vida comunitaria del ejido.

4.1. Naturaleza juridica de las tierras de uso comuan

La naturaleza juridica de las tierras de uso comun, se desprende de la Ley
Agraria, lo cual establece que son inalienables, imprescriptibles e inembargables,
no obstante, de conformidad con el articulo 75 de la Ley Agraria las tierras de uso
comun previa autorizacidn de la asamblea como érganc supremo podra ser
transmitido e! dominio de las tierras de uso comin en caso de manifiesta utilidad
publica a una sociedad mercantil o civil.

A su vez, el articulo 100 de la Ley en cita, las tierras comunales pueden
ceder en uso y disfrute de sus bienes temporaimente, asi mismo previo
cumplimiento a los requisitos establecidos por la Ley Agraria podra ser transmitido
el dominio de areas de uso comun para constituirse en sociedades civiles y
mercantiles o asociarse con terceros en los casos de manifiesta utilidad.

Por lo antes expuesto, los integrantes de una comunidad tienen el derecho
de gozar y disfrutar de una parcela cuando esta les haya sido designada de hecho
o designada por la asamblea de acuerdo con las formalidades que seiiala la Ley.
En este caso, el comunero estara autorizado para ceder sus derechos sobre la
parcela a favor de sus familiares o avecindados siempre y cuando cumplan con los
requisitos sefalados por la ley.

5 = Mufioz Lopez Aldo Saiil. “La Enajenacién de Derechos Parcelarios™, Editorial PAC, S.A., México 1998. pp. 94.
™ - Rivera Rodrigucz, Isafas. “E! Nuevo Derecho Agrario™. Editorial Mcgraw-Hill/l icana. México 1980. pp. 21.
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4.2. Caracteristicas de las tierras de uso comun

Como se senald anteriormente, estas tierras son inalienables,
imprescriptibles e inembargables, salvo decision contraria a la asamblea. En este
caso se podra proceder a su parcelamiento, reconocer o regularizar su tenencia,
destinarlas a los asentamientos humanos (articulo 56), aportarlas a sociedades
mercantiles y civiles (articulo 75) o asignarles otro destino y régimen de
explotacion (articulo 23, fraccion X).

Entendiendo que fuera de tales excepciones, se veda la posibilidad de que
esas propiedades puedan enajenarse vdlidamente; siendo ese derecho
imprescriptible, porque no obstante el transcurso del tiempo, no se aparta del
patrimonio de los nucleos; tampoco se puede transmitir, esto es, cederse en forma
onerosa o gratuita.”’

Concepto de inalienable

Partiendo del significado de la palabra, el maestro Antonio Luna Arroyo
determina que la palabra inalienable viene del “prefijo negativo o privativo que
empleamos en castellano con adjetivos, verbos y sustantivos abstractos como
alienables, alinear: ajeno, o enajenar cosa que no se puede vender ni enajenar
validamente. Cosa fuera del comercio.” ”

En la practica agraria, fos bienes de que han disfrutado los pueblos, desde su
origen, participaron de las caracteristicas de inalienabilidad. Por su parte, en la
Enciclopedia Omeba se determina que son “el bien que se haya fuera del
comercio de los hombres por prohibicion de la ley, por disposicion de Gitima
voluntad o por acuerdo entre vivos”. 7 ’

Son absolutamente inenagenables:

1) Las cosas cuya venta o enajenacion fuere expresamente prohibida
por la ley.

2) Las cosas cuya enajenacion se hubiere prohibido por actos entre
vivos o disposicion de ultima voluntad.

77 - Sosapavédn Yiicz, Otto. op. cit. pp. 178-179. .
. ™ Luna, Arroyo Antonio. “Derecho Agrario Mexicano™. Editorial Pomia. Primera edicién. México 1975. pp. 252-253.
%+ Enciclopedia Juridica Omeba. Editorial Driskill. Tomo I1. Argentina 1986, pp. 45.
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En opinidn del Maestro Rafael de Pina, ia inalienabilidad es una “cosa que no
puede ser vendida. Cosa fuera del comercio”.

Concepto de imprescriptible

En el Diccionario de Antonio Luna Arroyo, se dice que “de las acciones o de
los derechos no sujetos a prescripcién como regla general, las acciones son
prescriptibles salvo declaracién expresa de la Ley en sentido contrario lo que no
extinguen una carga u obligacion al cabo de determinado tiempo”. 8!

En la practica, por mandato expreso de la Ley los bienes ejidales que se
conceden a los nucleos de poblacion paricipan de las caracteristicas de
imprescriptibilidad, salvo excepciones que contempla la misma.

Segun el diccionario, Rafael De Pina Vara lo define como un “derecho que no
esta sujeto a prescripcion”,®%es decir, que no esta sujeto un tiempo determinado y
que bajo las condiciones establecidas al efecto por la Ley se puede adquirir el
bien,

Concepto de inembargable

Son inembargables, porque sobre ellas no puede recaer ninguna medida
cautelar para asegurar el pago de deudas o la satisfaccion de una obligacion,
cuaiquiera que sea su naturaleza; no pudiendo pesar ningin gravamen que limite
al nucleo de poblacion propietario, el uso y disfrute de esos bienes, los disminuya
o distraiga de su finalidad.

Por regla general la palabra inembargable tiene sentido prohibitivo expreso,
es de caracter restrictivo y ha de estar dispuesta la exclusion en la Ley, es decir,
que “"esta permitido, todo lo que no esta prohibido expresamente por la Ley.” De
igual forma, se puede entender como la proteccion legal excepcional para ciertos
bienes que impiden el embargo, la intervencién para garantizar o, en su caso para
saldar alguna obligacion, caracteristica propia de las tierras de uso coman.

-+ De Pina Vara Rafacl; Diccionario de Derecho, Editorial Porriia, Decil Edicion, México 1993; pp.315.
8!« Luna, Arrollo Antonio. op. cit. pp. 35.
2= De Pina Vara Rafacl. op. cit. pp. 262.
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Segun el diccionario, De Pina Vara Rafael define la palabra inembargable
como “aquello que de manera legal expresa se encuentra excluido de la
posibilidad de embargo”.

De conformidad con el articulo 544 del Cddigo de Procedimientos Civiles
Federal, se establece cuales bienes quedan exceptuados de embargo.?®® En este
orden de ideas, no puede recaer sobre ellas una medida cautelar para asegurar el
pago de deudas o la satisfaccion de una obligacidén, cualquiera que sea su
naturaleza; no pudiendo pesar ningun gravamen que limite al nicleo de poblacion
propietario el uso o disfrute de esos bienes, los disminuya o distraiga de su
finalidad.

5. Las sociedades mercantiles en México

La Sociedad Mercanti en general es la figura juridica mas eficaz para
movilizar los capitales de grandes masas de poblacién hacia el financiamiento de
la industria y de las actividades econdémicas en general. Como resultado de la
necesidad de superar las limitaciones tanto en lo fisico como en lo econémico, los
seres humanos se han visto en la necesidad de unirse para la satisfaccion de sus
necesidades comunes. %5

Dicha pretensién, en lo que se refiere al desarrollo y explotacion de las
empresas, encuentra en la figura de la sociedad anénima una en estructura
juridica interesante para llevar a cabo su adecuada consecucion; reconociendo de
antemano que los conceptos de sociedad y empresa son distintos por naturaleza.

B 1dem; pp. 319
# - 1 Cadigo de Procedimicentos Civiles para toda la Repiblica en fucro Federal; en su articulo 544 establece los bicnes
cxceptuados de embargo 1) Los bicnes que constituyen ¢l patrimonio de familia desde su inscn'pcio’n en cl Registro
Pablico de la Propiedad en los términos cst.\blcculm por cI Cadigo Civil; 2) EI lecho cotidi 3) Los instr

aparatos y dtiles para ¢l arte u oficio; 4) La ! ia, y pios para ¢l cultivo agncola. en
cuanto fueren necesarios para cl servicio de Ja finca a que estén destinados, njulcm dd jucz, a cuyo cfecto oira ¢f informe
de un perito nombrado por él; 5) Los libros o aparatos de las personas que ejerzan o se dediquen al estudio; 6) Las armas y
los caballos de los militares; 7) Los cfectos, maquinaria ¢ instrumentos propios para ¢l fomento y giro de tas
negociaciones que fueren necesarios para su servicio y movimicento, a juicio del juez, a cuyo cfecto oiri ¢l dictamen de un
perito nombrado por él; 8) Los meses antes de ser cosechadas, pero nio los derechos sobre la siembras; 9)El derecho de
usufructo, pero no los frutos de éste; 10) Los d de uso y habitacién; 11) Las servidumb 12) La renta vitalicia:
13} Los sucldos y salarios; 14) Las asignaciones dec pensiones; 15) Los ejidos de los pucblos v la parcela individual que

en su fracci haya correspondido a cada ejidatario.

® - “Casi todas las grand h delah idad cn los tiempos modemos estan v ladas a cstas sociedades: los
transportcs tcrrcs!rcs maritimos y aéreos, las grandes obras de lizacién, la electrificacion, las cxplmac:oms mmcras.
los cnormes conglomerados industriates y comcrcmlcs Por su parte, han sido org: das en fonma de socied:

1a construccion de un ferrocarril, de un canal, de una planta de automéviles, destacando casos en que, no cs asequible a
una sola fortuna, y aunque lo fucra seria raro que una persona arriesgase todo su patrimonio a un solo negocio” Rodrigucz
y Rodrigucz, Joaquin. Curso de Derecho Mercantil. Tomo 1. Editorial. Porria. México 1988. pp. 77.

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN
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La sociedad, es un negocio juridico, un contrato (al menos al tiempo de su
fundacién) que se constituye por el acuerdo de las voluntades de sus miembros
(dos o mas). Asi, la empresa es un hecho, una situacién econdmica, que consiste
en la actividad que realiza su titular, o sea el empresario en relacion con el empleo
y la combinacién de diversos factores econdmicos (tierra, capital, trabajo y
organizaciénz, con el fin de producir bienes o servicios para su unidad
productiva®.®

En este entendido, es necesario manifestar que una sociedad mercantil es
una persona moral independiente, surgida de la asociacion de dos o mas
personas fisicas o morales que se unen para lograr un propésito comun siendo, de
caracter preponderantemente econdmico y que se constituye en cualquiera de las
formas definidas por la Ley General de Sociedades Mercantiles. Destacando para
esto, que la sociedad anénima es la figura ideal para posibilitar desarrollos en el
campo, toda vez que sus accionistas participan en forma equitativa, en proporcién
a sus acciones aportadas.

Desde una perspectiva doctrinal, la sociedad anonima puede ser entendida
como una "sociedad mercantil, de estructura colectiva capitalista, con
denominacién de capital funcional, dividido en acciones, cuyos socios tienen
responsabilidad limitada en proporcién al importe de sus aportaciones”. &

Para el maestro Mantilla Molina, al abordar este tema, lo define como “el acto
juridico mediante e! cual los socios se obligan a canalizar sus recursos a sus
esfuerzos para la realizacién de un fin coman, de acuerdo con las normas que
para alguno de los tipos sociales en ella sefiala la Ley Mercantil”.

Para esto, considera que en la definicion legal se encuentra como un tercer
elemento, ademas de los principios de limitacion de responsabilidad de los socios
y la incorporacion de sus derechos fundamentales en acciones, la mencién
respecto al empleo de una denominacién social”, la cual se forma con palabras de
fantasia o bien con palabras relativas al giro mercantil de que se trate. En este
sentido, el articulo 88 de la Ley General de Sociedades Mercantiles confiere
libertad para formar la denominacién con tal que sea distinta de cualquier otra

% - Barrers Graf, Jorge. “Las Sociedades en Derecho Mexicano”. Editorial Instituto dec Investigaciones Juridicas -
U.N.A.M, México 1983. pp 293.

%7 - Rodriguez y Rodriguez, Joaquin, “Tratado de Sociedades Mercantiles™. Tomo |. Editorial Pormia. México 1971. pp.
222. Micntras que el contenido puro de socicdad sin referirse a su calidad de mercantil o civil, puede descomponerse en
los siguientes elementos: primero, se trata de un contrato, lo que supone la presencia de dos 0 mas partes (socios);
segunda, de un patrimonio social, que sc forma con la combinacién de bienes y derechos (recursos) y de servicios de los
socios (csfuerzos); tercero, se aportan por ellos a la sociedad; cuarto, para Ia consecucién de un fin comuin, lo que supone,
quinto, una organizacion y una actividad de la sociedad misma y de sus micmbros.” Barreru Graf op. cit. pp. 291,
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usada por otra sociedad, debiendo seguirse en todo caso, por las palabras
sociedad anénima o su abreviatura "S. A."

La Enciclopedia Juridica Omeba, sefiala que la sociedad mercantil en
general es “la constitucion de la sociedad crea un nuevo sujeto juridico: la persona
social, al mismo tiempo que engendra derechos y obligaciones de los que son
titulares las partes que en dicha constitucién intervienen derechos y obligaciones,
cuyo conjunto forman el estado o calidad de socio. Para que se produzca la
plenitud de estos efectos precisa la observancia de ciertas formas y requisitos,
cuya emision acarrea la irregulacién de la sociedad. 88

La sociedad anonima es entonces, una estructura juridica sumamente
adecuada para la explotacion de grandes empresas en diversas areas de trabajo,
adoptandose actualmente en el sector ganadero, agropecuario y forestal, que son
los mas afectados por la inestabitidad econdémica y la inflacion que se presenta
con frecuencia; lo que permite la colaboracion econémica de un determinado
numero de sujetos, que atraidos por la idea de obtener una cierta utilidad
arriesgan solo una porcién de su patrimonio; considerando, ademas, que la
aportacion que se realiza se encuentra representada en titulos de facil
negociabilidad, cuya finalidad es estimular la inversion y capitalizacion en los
predios rurales a fin de incrementar la produccion los niveles de bienestar de la
poblacién campesina.

En la época actual, la sociedad ha sido denominada por muchos autores
como “empresaria”, ya que las grandes sociedades, y empresas han logrado
sumar voluntades capitales que permiten el desenvolvimiento de la industria y el
comercio a un nivel, y con una envergadura que no habria sido posible lograr con
el mero esfuerzo individual. La sociedad, empleando el término como
denominacion genérica es en esencia el medio o recurso técnico que posibilita fa
accion colectiva dentro de una actividad econémica organizada y duradera.

En su texto sobre el tema, el doctrinario Siburu hace notar que “el concepto
de sociedad es general y como tal, comprensivo de un gran nimero de diversas,
cuyo elemento comun y esencial es la unién de las fuerzan morales y materiales
del hombre como medio de realizar un fin." Aunado esto, a que al ocuparse del
objeto de la sociedad, el mismo autor especifica que puede ser aitruista o egoista,
y que Unicamente bajo este aspecto la sociedad debe estar regida por el derecho
civil y comercial, dentro de cuya disciplina la palabra sociedad implica siempre una
relacion juridica de fin econémico.

82 - Enciclopedia Juridica Omeba. Tomo XXV. op. cit. pp. 1012,
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De las definiciones antes transcritas, podemos definir a la sociedad anénima
como: “la compaiila o sociedad mercantil es un contrato por el cual dos o mas
personas se unen, poniendo en comuin sus bienes e industria, o alguna de estas
cosas, para practicar actos de comercio, con el animo de distribuir el lucro que
pueda resultar”; esto es, que la sociedad es un contrato y tiene como
caracteristica principal la obtencidén de un beneficio econémico.

5.1. Naturaleza juridica de las sociedades mercantiles

No existe unanimidad en la doctrina al momento de determinar la naturaleza
de la sociedad mercantil; no obstante lo anterior, si queremos efectuar una
aproximacion a la naturaleza juridica de la sociedad mercantil, habra que destacar
los siguientes aspectos.

De acuerdo con la doctrina contractualista, se desecha la aplicacién de la
Teoria de la Institucion, expuesta Eor Hauriau y Renard en su Derecho
Comparado y por autores como Spota,® entre otros, segun la cual las sociedades
serian instituciones o grupos sociales intermedios entre el individuo y el Estado,
con realidad histdrica y existencia independiente de las personas fisicas que las
componen.

Por otra parte, la Teoria de la Institucion como explicacion de la naturaleza
juridica de la sociedad trae a colacion las dificultades en que ha tropezado en
doctrina 1a concepcion de la sociedad como contrato y la toda doctrina que reduce
la concepcién contractual a la puramente conmutativa fue elaborada a partir del
articulo 1101 del Codigo Civil francés de 1804, adhiriendo a una imagen vinculada
pura y simplemente con los contratos bilaterales.

La doctrina mas aceptada es la que postula el negocio constitutivo de la
sociedad en un contrato plurilateral, entendido como negocio juridico
perteneciente a la categoria de los contratos y caracterizado por la existencia de
dos o mas partes que poseyendo intereses contrapuestos pretenden una
comunidad de fin.

Derivado de esto, las teorias que buscaron otro fundamento para el
fenémeno societario tienen como afirmacion que dicho acuerdo puede versar
sobre prestaciones convergentes y coadyuvar a un mismo fin.% Por consiguiente,

:Z “ Sooto, Alberto. “Tratado de Derecho Civil”. Volumen |, Argentina 1967. pp. 789
Maccheroni Masch Saciedades And

oni H. imas"”. Editorial Universidad. Tercera edicion. Buenos Aires 1993, pp.

634,
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en derecho positivo no tiene sentido discutir sobre la naturaleza contractual de la
sociedad en general y en especial de la sociedad mercantil, por lo que podemos
adoptar dicha naturaleza juridica de las sociedades mercantiles afirmando que, es
el acuerdo de voluntades que da vida a la sociedad, en la cual se instituye una
estructura organizada en lo que cada 6rgano cumple una funcion, y para cada
funcidon a desempeiar por esa persona juridica asi instituida se ha previsto un
drgano.

5.2, Caracteristicas de las sociedades mercantiles

En paralelo a las definiciones ya mencionadas para la sociedad mercantil en
general, esta se caracteriza por Ias siguientes particularidades:

Por la affecio societatis.®’

a) Por la participacion de cada uno de los integrantes en las ganancias y en
las pérdidas de la actividad social;

b) Porglza aportacion de cada uno de los socios para 1a formacion del capital
social.

6. La sociedad civil en México

En Derecho Romano la sociedad era formada con un fin licito, de modo que
la aportacion hecha por cada socio era un pago sin causa, que podria recuperarse
por una condictio sine causa. Por otra parte por regla general, todos los socios
tenian igual derecho a administrar la sociedad, pero en la practica se sofia
nombrar en el mismo contrato de sociedad o por mandato posterior un
administrador y, en su caso, se establecian diversos sectores de administracion,
encargados de cada sector a uno o mas socios.

El socio podia ceder su parte social a un tercero, pero para los demas socios
tal cesion era una res inter alios acta, que no estaban obligados a reconocer.®
Planiol propone una definicion de la sociedad que sustancialmente es la misma de
Aubry y Rau, como él mismo lo reconoce, haciéndolo en los siguientes términos: la
sociedad es un contrato por el cual dos o varias personas convienen en formar un

* - El término Affeccio Societatis sc idera como requisito indisg ble para la exi ia de la sociedad. Pod
decir, que la misma rep fa vol d de P ion activa c i da basada en condiciones juridicamente
igualcs.

%% - Mascheroni Mascheron..op. cit. pp. 231,
= Gayo, llI, 149/150.
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fondo comtin mediante aportaciones que cada una de ellas debe de proporcionar,
con el objeto de dividirse los beneficios que de ello pueda resultar.

Conforme a la Enciclopedia Juridica Omeba, se define a la Sociedad Civil
como “una sociedad o compafiia, como el contrato de dos o mas personas que
convienen en poner en comun bienes o su industria con el fin de dividir fos
beneficios y las pérdidas que de é! provengan”. %

En el caso del Cédigo Federal Civil, en el articulo 2688 este tipo de sociedad
se define “como un contrato en donde los socios se obligan mutuamente a
combinar sus recursos o sus esfuerzos para la realizacion de un fin comun de
caracter preponderantemente econémico, pero que no constituya una
especulacion comercial”. De dicho precepto se derivan dos conceptos primordiales
(ya destacados en la definicidn doctrinal) la combinacion de recursos vy la falta de
especulacion comercial.

A mayor abundamiento, el maestro Rafael Rojina Villegas al abordar el tema,
define a la Sociedad Civil como “una corporacion privada, dotada de personalidad
juridica que se constituye por contrato celebrado entre dos o mas personas para la
realizacion de un fin comun, licito, posible y preponderantemente econdmico,
mediante la aportacion de bienes o industria, o de ambos, siempregz cuando no
lleve a cabo una especulacién comercial, ni adopte forma mercantil”.

Seglin este concepto, las Sociedades Civiles se caracterizan por ser
corporaciones de derecho privado que persiguen un fin preponderantemente
econémico, debido a la aportacion de bienes o industria, pero, sin que esa
finalidad econdmica implique una actividad comercial.

Finalmente, debe tenerse en cuenta que a pesar de la libertad otorgada a los
socios para fijar las reglas que tuvieran por convenientes para la division de
ganancias y pérdidas, la Ley prohibe la sociedad leonina; es decir, la que diera a
un sélo socio la totalidad de los beneficios, y habria que considerar como tal
aquella en que la cuota del socio con derecho a menos parte fuera tan minima que
llegara a ser ilusoria.

% - planiol y Ripert. “Tratado Elementat de Derecho Civil™, Editorial Cérdenas José M. Cajica, Segunda edicion, México
1991. pp. 208.

* - Enciclopedia Juridica Omeba. op cit. 713-717.

% - Rojina Villegas, Rafael. “Derecho Civil Mcexicano™, Editorial Pomriia. Quinta cdicién, Tomo Sexto. Volumen I,
México 1986. pp.153.
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6.1. Naturaleza de la sociedad civil

En cuanto a la naturaleza juridica de la Sociedad Civil, se han elaborado
diversas teorias que niegan su caracter contractual.’” Por ejemplo, Rodriguez y
Rodriguez, en su ya citada obra mencionan dos concepciones: {a que afirma que
la sociedad no es un contrato, sino un acto social constitutivo y la que sostiene
que la sociedad es un acto.

Por la naturaleza juridica de este contrato, puede decirse que {a Sociedad
Civil responde a la necesidad que el hombre tiene de sus semejantes. Asi, la
naturaleza particular del contrato de sociedad impone a los socios obligaciones
mas extensas que los otros contratos en general. El jus quoddam fraternitatis de
que hablan los romanos, y que obligan a los socios en forma mas imperiosa, fides
exhuberet, ha hecho decir que es de principio que un socio no pueda hacer nada
contra el interés social y que se debe subordinar a este interés superior el interés
particular.

6.2. Caracteristicas de la sociedad civil
En nuestro pais, tas caracteristicas son las siguientes:

a) La sociedad siempre es creada por voluntad de los socios.

b) En esta sociedad, los socios puesto que han convenido libremente en
establecer !a sociedad, estan obligados a permanecer en ella por todo el
tiempo que en el acto constitutivo de la sociedad se fije.

c) Los socios no pueden hacer uso de la cosa en comun para fines
particulares de las cosas aportadas a la sociedad, que forman el fondo
social.

d) El derecho de socio, el derecho a participar en la sociedad, no siempre
puede transmitirse libremente, es decir, no puede substituirse un socio por
otro.

e) Y, por ultimo, persiguen una finalidad en comun, combinando sus recursos
o sus esfuerzos.

f) Tiene un fin preponderadamente econémico, pero no constituye una
especulacién comercial. %

97 - 1dem; “las principales opiniones contrarias al card 1 de la iedad pucden reducirsc a los  siguicntes
aspectos:

) No cs un contrato, €5 un acto social itutivo, de | ial distinta al ;Y

b) Noesun €s un acto lej

% - Caractceristicas hechas fundamentalmente por Thaller, Trairé dc Droit Comercial, nimero 239.
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CAPITULO lif. MARCO JURIDICO DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES
INMOBILIARIAS.

Con la publicacidén de las reformas al articulo 27 Constitucional del 6 de
enero de 1992, se da en los distintos regimenes de propiedad rural en México un
importante cambio estructural en la relacién del Estado con el ejido. El nuevo
marco legal agrario integra a la justicia ordinaria las facultades del Poder Ejecutivo
a través de los Tribunales Agrarios, crea la Procuraduria Agraria, reorienta y
amplia las atribuciones del Registro Agrario Nacional y da origen al Programa de
Certificacion de Derechos Ejidales y Titulacion de Solares Urbanos (PROCEDE)
para regularizar la propiedad social.

Este cambio constitucional y legal gener6 nuevas posibilidades de asociacion
de los ejidatarios y comuneros entre si, con el Estado y con terceros. Esta
convivencia social en el campo tiene como base la certeza juridica de la tenencia
de la tierra; el absoluto respeto del Estado a la capacidad de decision y asociacion
productiva de los nucleos agrarios y sus integrantes, y el acceso efectivo y pleno
de la poblacion rural a la justicia agraria.

El articulo 27 de la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos
otorga al ejido y la comunidad el derecho de propiedad, a la organizacion y a la
libre asociacion; derechos que se depositan en sus propias asambleas como
érgano supremo de los nucleos agrarios.

Hoy, el ejido y la comunidad pueden adoptar el dominio pleno sobre las
tierras parceladas o participar en sociedades mercantiles o civiles propietarias de
tierras con fines agricolas, ganaderos o forestales, asi como en proyectos
inmobiliarios; en este ultimo caso rompiendo el circulo vicioso invasion/
regularizacién. Con ello, ia expropiacién ya no es la unica via para incorporar
suelo social al desarrollo.
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1. Fundamento constitucional.

Por la trascendencia que reviste el articulo 27 de la Constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, el cual se significa por representar dentro del
Sistema Lega! Mexicano el derecho de propiedad de los €jidos y las comunidades
agrarias, en este se manifiestan las disposiciones mas significativas de nuestra
maximo ordenamiento legal; traduciéndose asi en la respuesta mas clara a las
preocupaciones de los campesinos y del Gobiemno Federal para transformar la
realidad del campo mexicano, buscar ser, entre otros, el medio idoneo para
disminuir los niveles de pobreza que existen en el agro, con base en una mayor
justicia y libertad.

De esta forma la Ley Agraria establece el estricto respecto a la libre voluntad
de los ejidatarios y comuneros, asi como los requisitos que éstos deben cumplir
para adoptar las decisiones que mas les convengan para el mejor
aprovechamiento de sus recursos.

Para esto, debe destacarse que el articulo Constitucional de referencia
contiene los principios rectores en materia agraria y regula el derecho real de
propiedad en los aspectos de mayor importancia. E! principio constitucional que
corresponde originalmente a la Nacion, la propiedad de las tierras y aguas
comprendidas dentro de los limites del terreno nacional, permite de manera
incolume llevar a cabo una serie de reformas al Articulo 27 Constitucional. En
consecuencia, el Estado aun tiene la facuitad para constituir la propiedad privada,
asi como la llamada propiedad social.

1.1. Fraccién Vil del Articulo 27 Constituciéon Federal.

La propiedad ejidal sufre una verdadera y trascendente transformacién por
lo que se refiere a su naturaleza juridica. En efecto, en el parrafo iV de la Fraccion
VIl, en el cual se establece que “la ley: establecera los procedimientos por los
cuales los ejidatarios y comuneros podran asociarse entre si, con el Estado o con
terceros y otorgar el uso de sus tierras; y, tratandose de ejidatarios, transmitir sus
derechos parcelarios entre los miembros del nucleo de poblacion™.

Por otra parte, basada en este precepto constitucional, 1a Ley Agraria en su
articulo 23, establece las facultades que las asambleas de los nucleos agrarios
tienen sobre sus tierras, entre las cuales estd la posibilidad de que fas mismas
sean aportadas a sociedades mercantiles; en el caso de los ejidos, la Ley autoriza
a sus integrantes adoptar el dominio pleno sobre sus parcelas.
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Estos dos ordenamientos otorgan el soporte legal necesario a los niucleos
agrarios para constituir sociedades inmobiliarias sociales, por si mismos o en
asociacion con terceros. Partiendo de estas disposiciones la reforma consiste
principalmente en otorgar a los ejidatarios y comuneros mayor libertad, para
asociarse entre ellos, con el Estado o con terceros, a fin de que, una vez
asociados, adopten las condiciones pertinentes para el 6ptimo aprovechamiento
de sus tierras, bosques y aguas de uso comun.

Por lo que hace a los ejidatarios, se les otorga el dominio pleno de sus
derechos parcelarios y se les faculta para que, previo respeto al derecho de
preferencia, enajenen su parcela a favor de cualquier persona y para que también
quede en libertad de transmitir sus derechos parcelarios a favor de algun miembro
del nlcleo ejidal.

El articulo 27 constitucional en su fraccion VIl del parrafo IV establece que:

“Asimismo, establecera los procedimientos por los que los ejidatarios y
comuneros podran asociarse entre sl con el Estado o con terceros y otorgar el uso
de sus tierras, transmitir sus derechos parcelarios entre los miembros del ntcleo
de poblacion; igualmente fijara fos requisitos y procedimientos conforme a los
cuales la asamblea ejidal otorgara al ejidatario el dominio sobre su parcela. En
caso de enajenacion sobre su parcela se respetara el derecho de preferencia que
prevé la ley..."

El parrafo cuarto de esta nueva fraccion Vil dispone dos casos diferentes:

La primera parte se refiere a “los ejidatarios y comunero” para asociarse “y
otorgar el uso de sus tierras. y la segunda parte se refiere solamente a los
ejidatarios y su facultad “para transmitir sus derechos parcelarios” y obtener “el
dominio sobre su parcela”.

Es importante mencionar la innovacion que se da a la posesion de las tierras
ejidales y comunales, al permitirse a ejidatarios y comuneros asociarse entre si o
con terceros para lograr un mejor aprovechamiento de sus tierras. Ademas faculta
a los ejidatarios a transmitir sus derechos entre si; mas en caso de enajenacion de
parcelas, se prevé al respeto el derecho de preferencia, cuyo conocimiento esta
previsto en la Ley reglamentaria y presenta situaciones complejas que se
comentaran en su oportunidad.’

99+ Constitucion Palitica de los Estados Unidos Mexicanos. Editorial Porria, México; Distrito Federal, 2001, pp. 45,
1% ~ Sosapavén Yinez, Otto .op cit, 1999, pp. 65.
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En este sentido, la Ley Agraria reguta la estructura del capital y el nimero
minimo de socios, con el fin de que las aportaciones hechas a una sociedad, se
sumen para efectos de cdmputo a las propiedades rusticas que el aportante tenga
a titulo individual como propietario de otras tierras. Hace permisible la participacion
de personas fisicas 0 morales extranjeras en las sociedades mercantiles de las
inmobiliarias constituidas con aportacion de tierras ejidales. Considerando ademas
que en materia agraria no existe limitante en cuanto a la participacion de
extranjeros en sociedades inmobiliarias ejidales.

Sin embargo, para que no existan monopolios o acaparamiento de tierras en
manos extranjeras, la Ley reglamentaria (Ley General de Inversién Extranjera del
articulo 27 Constitucional de la fraccion | en materia agraria), fija las condiciones
para la participacion extranjera en dichas sociedades y establece los medios de
registro y control de la misma. En efecto, se debera respetar lo dispuesto por la
Constitucién Politica sobre la prohibicién dirigida a los extranjeros para adquirir el
dominio directo sobre tierras y aguas de la Nacién en una franja de 100 kildmetros
a lo largo de las fronteras y de 50 en las playas; asi como las modalidades y
restricciones contenidas en la Ley General de Inversion Extranjera.

1.2. La libre asociacion

Se entiende por asociacién, en su sentido genérico, al conjunto de personas
reunidas con objeto de lograr un fin comin que no esté prohibido por la Ley, y que
no tenga caracter preponderantemente econémico. Es evidente que la explotacion
de una parcela siempre tendra un caracter de relevancia econémica, pues es
precisamente el espiritu de la reforma constitucional que sustenta la nueva
legislacién agraria que busca a través de las diversas figuras juridicas
contempladas, de las cuales haremos mas adelante una descripcién breve.

El articulo 27 Constitucional de 1992, en su fraccion VIl, parrafo cuarto como
ya se hizo mencion al respecto quedoé establecida la posibilidad legal de ejidatarios
y comuneros, se asocien entre si, con el Estado o con terceros para otorgar el uso
de sus tierras y remitio a la Ley secundaria el establecimiento que analizaremos
con posterioridad. Con esta fundamentacion constitucional, la vigente Ley
reglamentaria de! articulo 27 constitucional, en su articulo 75 reconoce la facuitad
de los ntcleos agrarios de poblacion ejidal para transmitir el dominio de las tierras
de uso comun a sociedades mercantiles o civiles, en que participen el ejido o los
ejidatarios. En las mismas condiciones en el articulo 100 de la Ley en cita hace
referencia expresa a las comunidades agrarias, dispone que éstas pueden
constituir sociedades civiles o mercantites y reconoce la facultad para asociarse
con terceros, encargar la administracién o ceder temporalmente el uso y disfrute
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de sus bienes para su mejor aprovechamiento, y asimismo, reconoce la facultad
de la asamblea general de comuneros para decidir sobre la transmision del
dominio de areas de uso comin a dichas sociedades, en caso de manifiesta
utilidad para la comunidad y observando el procedimiento del articulo 75.'

De igual forma, se contemplia la capitalizaciéon del campo mexicano para la
mejor y mas eficiente explotacion de los recursos ejidales y comunales; por ello, y
con acierto, se establece en fa ultima parte del articulo 79 de la Ley Adjetiva que
el ejidatario podra aportar sus derechos de usufructo a la formacion de sociedades
tanto civiles como mercantiles.

Para esto, en el articulo 79 de la Ley sefala que: “El ejidatario puede
aprovechar su parcela directamente o conceder a otros ejidatarios o terceros su
uso o usufructo, mediante aparceria, medieria, asociacién, armrendamiento o
cualquier otro acto juridico no prohibido por la ley, sin necesidad de autorizacion
de la asamblea o de cualquier autoridad. Asimismo, podra aportar sus derechos
de usufructo a la formacion de sociedades tanto mercantiles como civiles.” Del
contenido de tal redaccion, salta a la vista que debe de ser concordante con el
articulo 45 de la Ley Agraria. '

De los articulos antes mencionados, éstos se refieren unicamente a
contratos de asociacion o aprovechamiento para la explotacion de tierras de uso
comun o parcelas; cuya esencia responde al espiritu de la reforma al de la
asociacion que se menciona en el articulo 27 Constitucional de 1992, el cual puso
fin a dicha prohibicion teniendo como objetivo abrir la posibilidad para lograr un
mejor aprovechamiento a los ejidatarios y que en el marco pleno de certidumbre
que permita la capitalizacion en el campo mexicano, ademas, de manera prioritaria
para lograr el mejor aprovechamiento de los recursos ejidales, a fin de elevar los
ingresos de los ejidatarios y comuneros.

Como se puede apreciar, a pesar de que la nueva legislacion permite la
celebracion de cualquier acto juridico no prohibido por la ley para el
aprovechamiento de la parcela, no existe ninguna disposicion en la misma que
reglamente dichos contratos del derecho comin, consecuentemente debera
seguirse acudiendo a fa legislacion supletoria.

ot .

o | * Vazquez Alfaro, Guillermo Gabino. op. cit. pp. 193

“ “Articulo 45.- Las ticrras cjidales podrin ser objeto de cualquis de iacion o hami Iebrad,
por el nuclco de poblacién cjidal, o por los cjidatarios titulares, segun se trate de hcrras dL uso comun o parcelas,
respecti Los que impliq ¢l uso de tierras cjidales por ung duracién acorde al

proyecto productivo correspondicente, no mayor a treinta niios prorrogables.*



En cuanto a otras diferentes formas de asociacion que es posible efectuar de
conformidad con el articulo 50 de la Ley Agraria muestra las diferentes figuras asociativas
que se pueden desarrollar en el sector rural, de las cuales, algunas de ellas no sufrieron
modificaciones con las reformas al articulo 27 Constitucional y otras cobraron mayor
importancia.

Como se sefialo anteriormente, la Ley vigente autoriza la creaciéon de figuras
asociativas como son las uniones de ejidos, sociedades de produccion rural, uniones de
sociedades de produccidon rural y asociaciones rurales de interés colectivo, en las
cuales participen los ejidatarios, comuneros o pequefios propietarios. Cabe destacar que
la Ley Agraria establece nuevas figuras asociativas de las cuales son sociedades
mercantiles o civiles con el objeto de producir, transformar y comerciatizar sus productos,
la prestacion de servicios y cuales quiera otros objetos que permitan a los ejidatarios e!
mejor aprovechamiento de sus actividades.

Por lo tanto, podran constituirse cualquiera de las sociedades o asociaciones
establecidas en el Cddigo Civil Federal, en la Ley General de Sociedades Mercantiles, o
en cualquier otro ordenamiento vigente.

2. Ley Agraria de 1992,

Una de las transformaciones importantes derivadas de las reformas al marco legal
agrario, consistio en la posibilidad de incorporar superficies aptas de origen ejidal o
comunal al desarrollo urbano e inmobiliario mediante diversas alternativas legales
basadas en actos de voluntad ante la asamblea como érgano supremo de los nucleos
agrarios en los que sus integrantes reciban los beneficios que les corresponden como
duefios de la tierra; alternativas estas que permiten desechar la idea de que para crecer
en orden se requiere que el Estado adquiera tierras mediante actos expropiatorios. Asi, se
promueve la creacion de un nuevo enfoque basado en la oferta legal de tierra por parte de
los propios nucleos agrarios, llevando a cabo proyectos inmobiliarios en donde interviene
el sector publico, mediante la promocién programas de diversos esquemas asociativos.

En su precepto 1°, la Ley Agraria establece que es reglamentaria del articulo 27
Constitucional y de observancia general en toda la Republica, entregandole supremacia
sobre las constituciones locales y leyes secundarias estatales en los términos del articulo
133 del Pacto federal, ordenamiento este, que entré en vigor el 27 de febrero de 1992.
Complementario a esto, en el articulo 2 de la Ley en cita se establece que se aplicara
supletoriamente la legislacion civil federal y, en su caso; mercantil, segun ia materia de -
que se trate.
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El ejercicio de los derechos de propiedad a que se refiere esta Ley, en lo
relacionado con el aprovechamiento urbano y el equilibrio ecologico, se ajustara a
lo dispuesto en la Ley General de Asentamientos Humanos, en la de Equilibrio
Ecolbgico y la Proteccion al Ambiente, y demas leyes aplicables”.

En su segundo parrafo del mencionado articulo 2°, se sefiala que el ejercicio
de los derechos de propiedad en lo relacionado con el aprovechamiento urbano y
el equilibric ecolégico, se ajustard a lo dispuestoc en la Ley General de
Asentamientos Humanos, y la Ley de Equilibrio Ecolégico y la Proteccion at
Ambiente. En efecto la Ley General de Asentamientos Humanos en su articulo 38
dispone que “el aprovechamiento de areas y predios ejidales o comunales
comprendidos dentro de los limites de los centros de poblacién o que formen parte
de las zonas de urbanizacion ejidal y de las tierras del asentamiento humano en
ejidos y comunidades, se ajustaran a lo dispuesto en esta ley, en la Ley agraria,
en la legislacion estatal de desarrollo urbano, en los planes y programas de
desarrollo urbano aplicables, asi como en las reservas, usos y destinos de areas y
predios. A su vez, el articulo 39 de la misma Legislacion, establece que para
constituir, ampliar y delimitar la zona de urbanizacion ejidal y su reserva de
crecimiento, asi como para regularizar la tenencia de predios en los que se hayan
constituido asentamientos humanos irregulares, la asamblea ejidal o de
comuneros respectiva debera ajustarse a las disposiciones juridicas locales de
desarrollo urbano y a la zonificacion contenida en los planes o programas
aplicables en la materia. En estos casos, se requiere la autorizacion del municipio
en que se encuentre ubicado el ejido o comunidad. Esto significa que, para
constituir una sociedad inmobiliaria, la asamblea debera ajustarse a los planes y
programas de la localidad municipal, previa autorizacién del Ayuntamiento.

3. Ley General de Asentamientos Humanos

La Ley General de Asentamientos Humanos, publicada en el Diario Oficial de
la Federacion el 21 de julio de 1993. Legislacion complementaria que se ajustara
en ejercicio de los derechos de propiedad a que se refiere la Ley Agraria, en lo
relacionado con el aprovechamiento urbano y el equilibrio ecolégico; por lo que,
sefiala en su articulo 1° de la citada Ley que las disposiciones son de orden
publico e interés social y tienen por objeto establecer ta concurrencia de la
Federacion, de las Entidades Federativas y de los Municipios, para la ordenacion y
regulacion de los asentamientos humanos en el territorio nacional.

Por otra parte, el articulo 4 de la Ley en comento especifica que en términos
de lo dispuesto en el articulo 27, parrafo tercero de la Constituciéon Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, se considera de interés publico y de beneficio social la



determinacidn de provisiones, reservas, usos y destinos de areas y predios de fos
centros de poblacién, contenida en los planes o programas de desarrollo urbano.

Del contenido de tal redaccién, salta a la vista que a través de esta Ley
reglamentaria del articulo 27 Constitucional se dictaran las medidas para ordenar
los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y
destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de
planear y regular la fundacion, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacion.

Las atribuciones en materia de ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos y de desarrollo urbano de los centros de poblacion que se le atribuye al
Estado, seran ejercidas de manera concurrente por la Federacion, las Entidades
Federativas y los Municipios, en su ambito de competencia que determina la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos; atribuciones estas, que
seran ejercidas a través de la planeacidén y regulacion del ordenamiento territorial
de los asentamientos humanos y del desarroflo urbano de los centros de poblacion
que forman parte del Sistema Nacional de Planeacion Democratica, como una
politica sectorial que coadyuva al logro de los objetivos de los planes nacional,
estatales y municipales de desarrollo que se llevaran a cabo a través de:

I.El Programa Nacional de Desarrollo Urbano.

ll. Los Programas Estatales de Desarrollo Urbano.

Ill.Los Programas de Ordenacion de Zonas Conurbadas.

IV. Los Planes o Programas Municipales de Desarrollo Urbano.

V. Los Programas de Desarrolio Urbano de Centros de Poblacion.

Vi. Los Programas de Desarrollo Urbano derivados de los sefialados en las
fracciones anteriores y que determinen esta Ley y la Legislacion Estatal de
Desarroflo Urbano.

Los planes o programas a que se refiere este articulo, se regiran por las
disposiciones de esta Ley y en su caso, por la legislacion estatal de desarrollo
urbano y por los reglamentos administrativos estatales y municipales aplicables.

El articulo 5 de la Legislacion en cita, hace referencia que son de utilidad
publica la fundacién y crecimiento de los centros de poblacion, la -ejecucion de
planes o programas de desarrollo urbano. Asimismo sefala que la constitucion de
reservas territoriales para el desarrollo urbano y ia vivienda, la regularizacion de la
tenencia de la tierra de los centros de poblacion, la edificacion de vivienda de
interés social y popular, la ejecucién de obras de infraestructura, equipamiento y
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servicios urbanos, y la preservacion del equilibrio ecoldgico y la proteccion al
ambiente de los centros de poblacién.

Por otra parte, el articulo 6 estipula que en materia de ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y de desarrollo urbano de los centros de
poblacion, los tres niveles de gobierno actian de manera concurrente para el
ejercicio de las atribuciones que en este rubro tiene el Estado, en el ambito de
competencia que determina la Constitucion Politica. Destacando para esto fo
relativo al articulo 7 en el que se indica las atribuciones que la Secretaria de
Desarrollo Social tiene en materia de ordenamiento territorial y planeacion del
desarrollo regional.

En lo referente al articulo 38, se sefiala que las areas y predios ejidales o
comunales comprendidos dentro de los limites de los centros de poblacién, o que
formen parte de las zonas de urbanizacién ejidal y de las tierras de Asentamientos
Humanos, a la Ley Agraria, en la Legislacion Estatal en materia de desarrollo
urbano, a los Planes o Programas de Desarrollo Urbano, asi como a las reservas,
usos y destinos de areas y predios.

Por otra parte, en los articulos 40 y 42 se hace referencia a la coordinacion
que debe existir entre los tres niveles de gobierno en materia de constitucion de
reservas territoriales para el desarrollo urbano y la vivienda y, en su caso, a la
concertacion de convenios con los sectores social y privado. Con base a estos
convenios o acuerdos, se promovera la participacién de nucleos agrarios para el
aprovechamiento de tierras ejidales y comunales susceptibles de urbanizacion,
evitando de esta manera el establecimiento de asentamientos humanos
irregulares, asi como también el empleo de la figura de la expropiacion sobre
terrenos de origen social a favor de |la Federacion.

Los requisitos que deben cumplirse para la incorporacion de suelo social al
desarrollo urbano y de vivienda, estan contemplados en el articulo 43 de la Ley en
cita, haciendo referencia a los siguientes aspectos: es necesario para la ejecucion
de un plan o programa de desarrollo urbano, comprender preferentemente predios
que no estén destinados a la realizacion de las actividades productivas, contar con
un planteamiento de esquemas financieros para su aprovechamiento y para la
dotacion de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos; asi como para la
construccion de vivienda y los demas que resulten aplicables.

Por otra parte, el articulo 46 establece que la coordinacion que debera existir
entre los tres niveles de gobiemo, a fin de que mediante la aplicacion de
programas de desarrollo social se promueva que los titulares de derechos ejidales
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y comunales cuyas tierras sean incorporadas al desarrolio urbano y la vivienda se
integren a las actividades econdmicas y sociales urbanas, mediante la
capacitacion en el rubro de la produccidn y comercializacién de bienes y servicios,
apoyando la constitucién y operacion de empresas.

Asimismo, el articulo 50 determina los tres niveles de gobierno, los que en el
ambito de su competencia podran promover la constitucion de agrupaciones
comunitarias que participen en el desarrollo urbano de los centros de poblacion
bajo cualquier forma juridica de organizacion. Finalmente, en el articulo 51 se
sefiala que los tres niveles de gobierno fomentaran la coordinacion y la
concertacion de acciones e inversiones entre los sectores publico, social y privado.

De esta forma, la Federacion y las Entidades Federativas podran convenir
mecanismos de planeacion regional para coordinar acciones e inversiones que
propicien el ordenamiento territorial de los asentamientos humanos ubicados en
dos o mas entidades, ya sea que se trate de zonas metropolitanas o de sistemas
de centros de poblacion cuya relacion lo requiera, contando para esto con la
participacién que les corresponda a los municipios, de acuerdo con la legislacion
local.

3.1. El derecho del tanto en el régimen social

Con fundamento en el articulo 27 fracciéon VIl de la Constitucion Politica de
los Estados Unidos Mexicanos; en los articulos 80, 84, y 89 de la Legislacion
Agraria, asi como el articulo 47 de la Ley General de Asentamientos Humanos, se
determinan los términos que habran de prevalecer entre el derecho del tanto y el
derecho de preferencia.

El articulo 80 de la Legislacion Agraria, sefiala en su primer parrafo que," los
ejidatarios podran enajenar sus derechos parcelarios a otros ejidatarios o
avecindados'® del mismo nucleo de poblacion...” consistente en la expresion de
su conformidad ante dos testigos y la notificacion al Registro Agrario Nacional para
la expedicién e inscripcion del nuevo certificado. Ahora bien, en su tltimo parrafo
dispone que “el conyuge y los hijos del enajenante, en ese orden gozaran del
derecho del tanto, el cual deberan de ejercer en un término de treinta dias". De tal
contenido del dicho precepto, no es correcto evitar el derecho del tanto
manifestado en el Gltimo parrafo del mencionado articulo 80, senatlando que el

103 - Avecindado. Es aquel mexicano mayor de edad que ha residido por un afio 0 mds en las ticmras del  nicleo de
poblacién cjidal y que han sido reconocidos como tales por |n asamblca cjidal o ¢l tribunal agrario competente. Articulo
13 del Ley Agraria.
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cényuge y los hijos del enajenante gozaran del derecho del tanto. Precepto que
tiene relacion con el articulo 84 que ordena:

“En los casos de la primera enajenacion de parcelas sobre las que se haya
adquirido el dominio pleno, gozaran del derecho del tanto, es decir, tendran
preferencia para comprarlas: los familiares del enajenante, las personas que
hayan trabajado dichas parcelas por mas de un aiio, los ejidatarios, los
avecindados y el nuclec de poblacién agrario ejidal, en ese orden. Este derecho
del tanto debera ser ejercido por los interesados en un témmino de 30 dias
naturales contados a partir de la notificacion, a cuyo vencimiento caducara su
derecho. En su caso, si no realizara la notificacién correspondiente, la venta podra
ser anulada. ElI Comisariado Ejidal y el Consejo de Vigilancia seran responsables
de verificar que se cumpla con la debida notificacion; esta podra hacerse al
comisario ejidal con la participacion de dos testigos o ante fedatario publico y
surtira efectos para aquellos que gocen del derecho del tanto.

El Comisariado Ejidal bajo su estricta responsabilidad debera publicar de
inmediato, en los lugares mas visibles del ejido, la relacion de bienes o derechos
que seran enajenados. "De dicho precepto, cabe recordar que la dotacion de
tierras originalmente perseguia permitir a los ejidatarios el compartimento con su
familia econdmicamente dependiente de éi, esto, para tener un mejor nivel de
vida.

De lo antes manifestado, no deja de ser oscura la interpretacién de los dos
parrafos del articulo 80 en relacion al articulo 84 de la Legislacion Agraria, que
contemplan el orden de preferencia de quienes gozaran del derecho del tanto, se
establece que en caso de que se presenten ejercicios simultaneos del derecho
del tanto con posturas iguales, el Comisariado Ejidal, ante fedatario publico,
realizara un sorteo para determinar a quién corresponde la preferencia.

3.2. Derecho de preferencia

Debe preverse que si las tierras nacionales localizadas en las areas
declaradas de reserva para el crecimiento de un centro de poblacion, de
conformidad con los planes de desarrolio urbano municipal, el enajenante debera
respetar el derecho de preferencia'® que la Ley General de Asentamientos
Humanos otorga a los gobiernos de los Estados y Municipios para su adquisicién
(articulo 89 de la Ley Agraria).

194 - El concepto del Derecho Preferente. C
De, Pina Vara, Rafacl, pp. 238.

a la facultad juridica dc una con ia a otra. ldem,
¥ ;
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Cumpliendo con los requisitos legales establecidos en la Ley Agraria, para el
caso de los ejidos, en esta se definen los casos y el orden en que se debe ejercitar
ese derecho. En cambio, el derecho de preferencia a que se ha hecho alusién,
habra de entenderse para efectos de este tema como la primacia que tienen los
Gobiernos de los Estados o Municipios para adquirir un bien inmueble
comprendido en los planes o programas de desarrollo urbano, cuando vaya a ser
objeto de enajenacion a titulo oneroso, ejerciéndose tal derecho en las mismas
condiciones con que participarian los particulares.

Asi, la nueva Ley Agraria y la Ley General de Asentamientos Humanos,
constituyen el marco legal que permiten dar al agro y al desarrollo urbano la
oportunidad para reordenar la propiedad rural y planear el desarrollo y crecimiento
de las ciudades.

De igual forma, en la Ley General de Asentamientos Humanos se establece,
en su articulo 47, que las entidades federativas y los municipios tendran en los
términos de las leyes federales y locales correspondientes el derecho de
preferencia en igualdad de condiciones, para adquirir los predios comprendidos en
las zonas de reserva sefialadas en los planes o programas de desarrolio urbano
aplicables, cuando éstos vayan a ser objeto de enajenacion a titulo oneroso.

Para tal efecto, los propietarios o en su caso, los notarios, los jueces y las
autoridades administrativas respectivas, deberan notificarlo a la entidad federativa
y al municipio correspondiente, dando a conocer el monto de la operacion, a fin de
que en un plazo no mayor de treinta dias naturales, ejerzan el derecho de
preferencia si lo consideran conveniente, garantizando el pago respectivo.

3.3. Las tierras de uso comtin en la Ley Agraria.

La seccion quinta del capitulo quinto, que incluye los articulos 73 a 75 de la
Ley Agraria, establece lo relativo a las tierras de uso comiin del ejido en términos
del articulo 73, las tierras de uso comun constituyen el sustento econdmico de la
vida en comunidad del ejido y estan conformadas por aquellas tierras que no
hubieren sido especialmente reservadas por la asamblea para el asentamiento del

nucleo de poblacion, ni sean tierras parceladas”.'

193 Los bosques y las selvas tropi sc drdn invari dentro de cste régimen, por lo que por cualquicr
asignacion parcelaria en ellos s nula de pleno derecho (articulo 59 de la Ley Agraria).
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El concepto de tierras de uso comun a que se refiere este articulo, se amplia
en el Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Certificacion de Derechos
Ejidales y titulacion de Solares, en el cual seiala:

“Articulo. 41.- Son tierras de uso comun, ademas de las que tengan ese
caracter por virtud de resolucion judicial, 1as destinadas expresamente por
la asamblea a tal fin, asi como aquellas tierras que no se hubieren
reservado especialmente al asentamiento humano, ni sean tierras
parceladas”.

Las caracteristicas de estas tierras de uso comun en el articulo 74 de la Ley
Agraria establecen que son:

“inalienables, imprescriptibles e inembargables, salvo los casos previstos en
el articulo 75 de esta Ley".

El reglamento interno del nucleo agrario regulara el uso, aprovechamiento,
acceso y conservacion de las tierras de uso comun del ejido, incluyendo los
derechos y obligaciones de los ejidatarios y avecindados respecto de dichas
tierras. En el mismo precepto sefiala que los derechos sobre las tierras de uso
comun se acreditan con el certificado ciue expida el Registro Agrario Nacional
conforme al articulo 56 de la Ley Agraria.

De esta forma, se siguen conservando las limitantes del derecho de
propiedad ejidal previsto desde el articulo 52 de la Ley de Reforma Agraria, que
establecia en su momento que los derechos que sobre bienes agrarios adquieren
los nucleos de poblacion, seran inalienables, imprescriptibles, inembargables e
intransmisibles y por tanto, no podran, en ningun caso ni en forma alguna,
enajenarse, cederse, transmitirse, arrendarse, hipotecarse o gravarse, en todo o
en parte...”

3.4. Procedimiento para la transmision de tierras ejidales a una
sociedad inmobiliaria en la Ley Agraria.

Como ya se sefialo, la Ley Agraria posibilita la desincorporacion del régimen
ejidal de las tierras parceladas y de las tierras de uso comun, a fin de permitir el

1% - El anticulo 56 de la Ley Agrarin establece que ¢l R Agrario Nacional a las i i s de la
Asamblea, la cual deberd tomar sus resoluciones tomando u\ cuenta las reglw écni dc dicho regi: dird, en ¢l
caso dc las ticrmas de uso comin , certificados de derechos comunes a favar de los individuos que mlcgrcn cl nucleo

agrario.
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desarrollo inmobiliario de estas superficies, mediante los procedimientos que a
continuacién se explican:

Adquisicion del domino pleno

De acuerdo con lo seiialado por los articulos 23, fraccion 1X, y 81 de la Ley
Agraria, la Asamblea ejidal podra resolver que los ejidatarios puedan resolver en
asamblea ejidal que parte o el total de sus miembros puedan adoptar el dominio
pleno sobre sus parcelas.

A su vez, el articulo 23, fraccién X de la Ley en cita, facuita a la asamblea
ejidal para que determine ia delimitacion, asignacion y destino de las tierras de uso
comun, por lo que el nicleo de poblacion agrario, con fundamento en lo dispuesto
por ef articulo 56 de la misma Ley, podra determinar el destino de las tierras que
no estén formalmente parceladas, efectuar el parcelamiento de éstas, reconocer el
parcelamiento econémico o de hecho o regularizar la tenencia de los
posesionarios o de los que carezcan de los certificados correspondientes y
consecuentemente, destinarlas al asentamiento humano, al uso comin o a
parcelas a favor de los ejidatarios.

Por otra parte, el derecho sobre las parcelas de aprovechamiento, uso y
usufructo se acreditaran por medio de los certificados parcelarios y mientras se
expiden éstos, por los certificados de derechos agrarios expedidos durante las
anteriores legislaciones. Por lo que, el nucleo debera obligatoriamente estar
certificado (PROCEDE concluido) para que se pueda convocar para celebrar ia
asamblea de autorizacién para la adopcion del dominio pleno sobre tierras
parceladas.

A parir de la asignacién de parcelas, los ejidatarios pueden enajenar sus
derechos parcelarios a otros ejidatarios o avecindados del mismo nucleo de
poblacion. Para esto, sera suficiente 1a conformidad por escrito entre el comprador
y el vendedor ante dos testigos, correspondiendo al Comisariado Ejidal realizar la
notificacion al Registro Agrario Nacional y efectuar la inscripcion respectiva en el
libro de registro del nucleo ejidal.

Partiendo de las formalidades que deben cumplirse en las asambleas, en el
articulo 56 de la Ley Agraria se establece que la asamblea de cada ejido, con las
formalidades previstas a tal efecto en los articulos 24 a 28 y 31 de esta ley, podra
determinar el destino de las tierras que no estén formalmente parceladas, efectuar
el parcelamiento de éstas, reconocer e! parcelamiento econémico o de hecho o
regularizar la tenencia de los posesionarios o de quienes carezcan de los
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certificados correspondientes. Consecuentemente, la asamblea podra destinarlas
al asentamiento humano, al uso comin o parcelarias a favor de los ejidatarios. En
todo caso, a partir del plano general del ejido que haya sido elaborado por la
autoridad competente o el que elabore el Registro Agrario Nacional.”

Para esto, como requisito indispensable, para que la asamblea de los
ejidatarios se valide, debera reunir los requisitos que se establecen en los articulos
24 a 28 de la Ley vigente, preceptos que inician al tenor del siguiente texto:

Articulo.24.- La asamblea podra ser convocada por el Comisariado Ejidal o
por el Consejo de Vigilancia, ya sea iniciativa propia o si asi lo soliciten al
menos 20 o el 20% del total de los ejidatarios que integren el nucleo de
poblacion ejidal. Si el Comisario o el Consejo no lo hicieren en un plazo de 5
dias habiles a partir de la solicitud, el mismo nimero de ejidatarios podra
solicitar a la Procuraduria Agraria que convoque a la asamblea.

Articulo 25.- La asamblea debera celebrarse en el ejido o el lugar habitual,
salvo causa justificada...

La convocatoria que se expide para tratar cualquiera de los asuntos
senalados en las fracciones VIl a XIV del articulo 23 de esta Ley, debera ser
expedida por lo menos con un mes de anticipacion a la fecha programada para la
celebracion de la asamblea.

Si el dia sefnalado para la asamblea no se cumpliera las mayorias de
asistencia requeridas para su validez, se expedira de inmediato una segunda
convocatoria. En este caso, la asamblea se celebrara en un plazo no menor a
ocho ni menor a treinta dias contados a partir de la expedicion de la segunda
convocatoria.

Articulo 26.- Para la instalacion valida de la asamblea, cuando esta sea por
virtud de primera convocatoria; salvo que en ella se traten los asuntos
sefalados en las fracciones Vil a XIV del articulo 23, en cuyo caso, deberan
estar presentes, cuando menos tres cuartas partes de los ejidatarios.

Cuando se reunan por virtud de senda o ulterior convocatoria, a asamblea
se celebrara validamente, salvo en el caso de la asamblea que conozca de los
asuntos seialados en las fracciones Vil a XIV del articulo 23, la que quedara
instalada Unicamente cuando se retGina la mitad mas uno de los ejidatarios.
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Articulo 27.- Las reuniones de la asamblea se tomaran validamente por
mayoria de votos de los ejidatarios presentes y seran obligatorias para los
ausentes y disidentes. En caso de empate el Presidente del Comisariado
Ejidal tendra voto de calidad.

Cuando se trate alguno de los asuntos sefialados en las fracciones Vil a XIV
del articulo 23 de esta Ley, se requerira el voto aprobatorio de dos terceras partes
de los asistentes a la asamblea.

Articulo 28.- En la asamblea que trate los asuntos detallados en las
fracciones VIl a XiV del articulo 23 de esta Ley, debera estar presente un
representante de la Procuraduria Agraria, asi como un Fedatario Publico. Al
efecto, quien expida la convocatoria debera notificar a la Procuraduria sobre
la celebracién de ia asamblea, con la misma anticipacion requerida para la
expedicion de aquella y debera proveer lo necesario para que asista el
Fedatario Publico.

La Procuraduria verificara que la convocatoria que se haya expedido para los
asuntos a que se refiere este articulo, se haya hecho con la anticipacion y
formalidades que sefala el articulo 25 de esta Ley. Como resultado de haberse
realizado {a asamblea, el acta de asamblea que al efecto se levante, el nicleo
debera solicitar su inscripcion al Registro Agrario Nacional (RAN), requisito que
establece el numeral 31 de la Ley vigente:” de toda asamblea se levantara el acta
correspondiente, la cual sera firmada por los miembros del Comisariado Ejidal y
de! Consejo de Vigilancia que asistan, asi como de los ejidatarios presentes que
deseen hacerlo.

Cuando se trate de la asamblea que discuta los asuntos establecidos en las
fracciones Vil a XIV del articulo 23 de esta Ley, el acta debera ser pasada ante la
Fe del Fedatario Publico y firmada por el representante de la Procuraduria Agraria
que asistan a la misma y debera quedar inscrita en el Registro Agrario Nacional.

Especial mencion merece el articulo 81 y 82 de la Ley Agraria, en el que
establecen los siguientes aspectos:

Articulo 81.- Cuando la mayor parte de las parcelas de un ejido hayan sido
delimitadas y asignadas a los ejidatarios en los términos del articulo 56, la
asamblea, con las formalidades previstas a tal efecto por los articulos 24 a 28
y 31 de esta Ley, podra resolver que los ejidatarios puedan a su vez adoptar
el dominio pleno sobre dichas parcelas.
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Esta disposicion contiene tres hipotesis que constituyen ta primera parte del
procedimiento y son:

Que la mayoria de las parcelas de un ejido hayan sido delimitadas y
asignadas a los ejidatarios y, que se adopte un acuerdo de asamblea que resuelva
que los ejidatarios puedan adoptar el dominio pleno de sus parcelas. La facultad
de la asamblea para adoptar el acuerdo anterior, esta prevista en la fraccion 1X del
articulo 23 de la Ley.*°

Ahora bien, para adoptar el dominio pleno, una vez que el acta fue inscrita
por el RAN. Cada ejidatario en lo individual deberan solicitarlo a dicho 6rgano
registral que le expida el Titulo de Propiedad correspondiente. Conforme a lo
sefalado por el articulo 82 de la Legislacion Agraria se sefiala que, una vez que la
asamblea hubiere adoptado la resolucién prevista en el articulo anterior, los
ejidatarios interesados podran, en el momento que estimen pertinente, asumir el
dominio pleno sobre sus parcelas en cuyo caso solicitaran al Registro Agrario
Nacional que las tierras de que se trate sean dadas de baja, expidiendo a su vez
el titulo de propiedad respectivo, mismo que sera inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad respectivo, correspondiente a la localidad. Destacando para el caso
que a partir de la cancelacion de la inscripcion en el Registro Agrario Nacional, las
tierras quedaran sujetas a las disposiciones del derecho comun.

En realidad, ambos articulos son complementarios, determinando el
momento preciso en que opera la transmision y adquisicion del dominio pleno de
una parcela ejidal.’®

Es interesante observar que la adquisicion del dominio pleno sobre una
parcela, no opera legaimente hasta que se conjugan dos actos que se dan en
momentos diversos: a) que el ejido actualice las hipotesis previstas en el articulo
anterior y, b) que el ejidatario o comunero por su parte, actualice las otras
hipotesis de este articulo.

Cabe destacar que existe una tercera hipotesis en la parte final de este
mismo articulo, que no forma parte integrante del acto juridico en virtud del cual
se asume el dominio pleno y que determina el cambio de condicién juridica de las
tierras ejidales de que se trate, al establecer que a partir de la cancelacion de la

197 - veloz B los, Rodolfo. “Legislacion Actualizada™. Editorial Centro de Estudios de Justicia Agraria. Scgunda
edu:lén México 1997.
108 "~ Asl pucs, para que cl o cjidatari el dominio plenio de su parcela, se estab tres hip

ias dc las idas en cl articulo antcrior: a) Quc el i f | al R Agrnno

Nacional quc la parccla de que sc trate sea dada de baja de dicho Registro. B) Expedir el titulo de propwdml respectivo, ¢)
Inscribir en ¢l Registro Piblico de la Propiedad de la localidad de que se trate.
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inscripcidn correspondiente en el Registro Agrario Nacional, las tierras dejaran de
ser ejidales y quedaran sujetas a las disposiciones del Derecho Coman (articulo
82).

El ejidatario que haya adquirido el dominio pleno sobre su parcela seguira
siendo miembro del nucleo de poblaciéon agrario, al menos que no conserve el
derecho de otra parcela ejidal o sobre tierras de uso comun; de ser asi, el
Comisariado ejidal debera notificar la separacién del ejidatario al Registro Agrario
Nacional.

En resumen, es necesario destacar los siguientes aspectos principales:

» La adquisicion de! dominio pleno sobre las parcelas es decision de cada
ejidatario.

« En todo caso se requiere la estricta observancia de un procedimiento
establecido en la Ley Agraria.

* Ante todo, es indispensable que las parcelas sobre las que se pretenda
adoptar el dominio pleno, hayan sido delimitadas y asignadas en términos del
articulo 56 de la Ley Agraria.

Una vez adoptando el dominio plenoc sobre las tierras parceladas, los
ejidatarios estaran en posibilidad de celebrar cualquier accion sobre las mismas,
debiendo respetar el derecho del tanto y el de preferencia; disposiciones que se
encuentran contempladas en los articulo 84 y 89 de la Ley Agraria.

El valor minimo de la parcela que se enajene, debera ser conforme al avalud
de Bienes Nacionales o cualquier institucion de crédito. La primera enajenacion a
personas ajenas al nucleo de poblacion de parcelas sera libre de impuestos o
derechos federales para el enajenante. (articulo 86 de la Ley vigente).

Desincorporacion de tierras de uso comun

Las tierras de uso comun, consideradas como inalienables, inembargables e
imprescriptibles, tienen solo una opcién para dejar de estar sujetas al régimen
ejidal y esta consisten en ajustarse a lo dispuesto por el articulo 75 de la Ley
Agraria, que a la letra dice:

“En los casos de manifiesta utilidad para el nacleo de poblacion ejidal, éste
podra transmitir el dominio de las tieras de uso comin a sociedades
mercantiles o civiles en las que participen el ejido o los ejidos...”
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Para esto, debera ajustarse a un procedimiento especifico, y partir del hecho
de que el ejido en cuestion se encuentre regularizado en los términos del articulo
56 de la Ley Agraria y de su Reglamento en Materia de Certificacién de Derechos
Ejidales y Titulacion de Solares.

Para la constitucion de sociedades mercantiles con fines inmobiliarios
mediante la aportacidn de tierras de uso comin es necesario observar 1o que
sefala el articulo 75, en el cual se establecen los requisitos legales que se
deberan atender para lograr que la Procuraduria Agraria emita la opinion a que
alude la fraccién 1l del numeral 75 de la Ley de la materia. Dicho articulo permite
profundizar con mayor rigor juridico en el analisis del régimen de propiedad ejidal
y en la naturaleza del derecho de propiedad a que se refiere el articulo 9 de la Ley
en comento, ya que si el ejido, como ente dotado de personalidad juridica es
propletario de los bienes ejidales, y conforme a este articulo reglamentario del
texto constitucional puede transmitir el dominio de las tierras de uso comin a las
sociedades mercantiles o civiles como entidades de derecho privado; siendo
evidente que les transmitird un derecho real de propiedad con las caracteristicas
del derecho comun, conforme al cual habran de regirse una vez perfeccionado el
acto de aportacion de acuerdo a la disposicion que se comenta, sin las
limitaciones que prevalecian sobre aqué! cuando estaban en el patrimonio ejidal.

Acorde con lo anterior, la fraccion | de este articulo exige que la aportacion
sea resueita por la asamblea en la cual deberan estar presentes por lo menos tres
cuartas partes de los ejidatarios, dada la relevancia del acuerdo que se va a
tomar, lo que implica un verdadero acto de disposicion.

A partir de esto, y teniendo como referencia la fraccion 1l de esta disposicion
y al articulo 4° fraccién Xt de su Reglamento Interior, publicado en el Diario Oficial
de la Federacion el dia 30 de marzo de 1992, la Procuraduria Agraria debe opinar
sobre el proyecto de desarrollo y de escritura social, evaluando y pronunciandose
sobre la certeza de la realizacion proyectada, el aprovechamiento racional y
sostenido de los recursos naturales y la equidad en los términos y condiciones que
se propagan. En este sentido, debe destacarse que la Procuraduria Agraria
instituyé un procedimiento para emitir la opinion sobre la aportacion de tierras
ejidales de uso comun a una sociedad civil o mercantil.”

Lo anterior significa, que la compra y venta de acciones y obligaciones de las
sociedades mercantiles son actos de comercio, por |0 que al transmitir un bien
inmueble es refutado por la ley como un acto mercantil. Resulta oportuno
transcribir la siguiente tesis jurisprudencial emitida por la Suprema Coste de
Justicia de 1a Nacion:
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“ACCIONISTA, APORTACION DE UN INMUEBLE A UNA SOCIEDAD
MERCANTIL, PARA OBTENER LA CALIDAD DE, CONSTITUYE UN ACTO
DE COMERCIO.- De acuerdo con lo que establece e! articulo 75 fraccion Il
del Cdédigo de Comercio, las compras y las ventas de porciones, acciones y
obligaciones de las sociedades mercantiles, son refutadas por la ley como
actos de comercio, es decir, mercantiles. Por lo tanto, es obvio que la
aportaciéon de un inmueble para la obtencion de la calidad de accionista
constituye un acto de naturaleza analoga, de conformidad con lo aportado en
relacion con lo dispuesto en las fracciones il y XXIV; del precepto citado, asi
como con los numerales 1y 3, fraccion I, del Cédigo en cita, y 111 al 141 de
la Ley General de Sociedades Mercantiles”.'®®

El contenido de la anterior jurisprudencia, deja implicito de sefalar que la
aportacion de un bien inmueble a una sociedad constituye un acto de comercio;
aunado a que en la fraccion Nl indica que en la asamblea se resolvera si las
acciones o partes sociales, segin sea el caso, corresponden en lo individual a
cada ejidatario o al nucleo ejidal.

La fraccion il determina que en la asamblea se resolvera la aportacion de las
tierras a la sociedad y se determinara si las acciones o partes sociales de la
sociedad corresponden al nucleo de poblacion ejidal o a los ejidatarios
individualmente considerados, de acuerdo a !a proporcion que les corresponda
segun sus derechos de las tierras aportadas.

En lo respecta en la fraccion IV indica que si el valor de las acciones o de las
partes sociales, segun sea el caso, que correspondan al ejido o a los ejidatarios
por la aportacion de sus tierras, tiene que ser cuando menos igual al precio de
referencia que establezca la Comisién de Avalio Bienes Nacionales (CABIN) o
alguna institucion de crédito.

Por su parte en la fraccion V se sefiala que cuando participen socios ajenos
al ejido, éste o los ejidatarios tendran el derecho irrenunciable de nombrar un
Comisario que informe directamente a la asamblea del ejido, teniendo las mismas
facultades previstas en la ey General de Sociedades Mercantiles. En caso de que
no se efectué la asignacion del Comisario, la Procuraduria Agraria tiene la
obligacién de nombrario bajo su responsabilidad.

.= Quinto Tribunal Colcgiado en Materia Civil del primer circuito. amparo dlrec(u 4091/91. Jesis Orozco Gonzilez y
otros. 9 dc abril de 1992, Unnmmldad de votos. Ponente: [gnacio Patlan R io: Sergio D. Maldonado Soto.
Judicial de la F i6n. octava parte. Tomo x. julio de 1992. Tribunales Colegiados. Pag. 328. Idem. Veloz

Bnﬁuclos Rodolfo pp. 112,
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Por otra parte, sefiala que en caso de liquidacién de una sociedad, el nicleo
de poblacién ejidal y los ejidos, de acuerdo a su participacion en el capital social y
bajo la estricta vigilancia de la Procuraduria Agraria, tendran preferencia, respecto
de los demas socios, para recibir tierras en pago de lo que les corresponda en el
haber social.

De igual manera, en su Ultimo parrafo de la referida fraccién, se contempla el
derecho de preferencia para la adquisicion de aquellas tierras que aportaron al
patrimonio de la sociedad, el ejido o los ejidatarios, seguin corresponda.

Finalmente, de acuerdo a lo dispuesto por los articulos 75 y 100 de la
Legislacion agraria, ejidos y comunidades, y solo por lo que respecta a las tierras
de uso comun, pueden transmitir el dominio de tales tierras a sociedades
mercantiles o civiles en las que participen el ejido o comunidad, segin se trate y si
se abre la posibilidad de que el ejido o la comunidad se integren a cualquiera de
las seis formas de sociedades mercantiles autorizadas por la Ley General de
Sociedades Mercantiles, sociedades que mas adelante se hace referencia.

Expropiacion de bienes ejidales y comunales.

Procedimiento que a diferencia de los anteriores, no fundamenta su ejercicio
en la voluntad de la Asamblea del nicleo de poblacién, toda vez que la
expropiacién es un acto unilateral de autoridad; musmo que esta, regulado en io
general por los preceptos 93 a 97 de la Ley Agraria.!’

De acuerdo a los convenios de coordinacién con las entidades de la
administracion publica federal, las Entidades Federativas y los Municipios, asi
como en los convenios de concertacion con los sectores social y privado,
conforme a la fraccion ill del articulo 42 de la Ley General de Asentamientos
Humanos,''! la Federacion, por conducto de la Secretaria de Desarrollo Social
promovera la adquisicion o expropiacion de terrenos ejidales o comunales, en
coordinacién con las autoridades agrarias y a favor de la Federacion, de las
entidades de la administracion publica federal, de los Estados y Municipios.”

1 . dime o Aotallad,

p io cn ¢l Regl de la Lcy Agrann cn Materia de Ordenamicnto de la
Propucdad Rural; se tramita ante la S ia de la Refi Agraria, d ble de revisar el expediente
quese le somete, califica su procedencin y, en su caso, clabora el proycclo de Decreto | previa realizacion de los trabajos
técnicos necesarios.

" Fraccién I, articuto 42 dc la Ley General de A i H *La adquisicién o expropiacion de
jidales o cn con las autoridades agrarias que con’&spondnn de a cucrdo a lo previsto en la Ley
Agraria y en csta Ley a favor de 1a Federacion, de las entidades en la admi ion pablica federal, de los Estados y de

los Municipios.

TESIS CON s A. TESIS NO SALE
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3.5. Formalidades registrales de las sociedades.

De naturaleza muy especial, el Registro Agrario Nacional (RAN) tiene
caracteristicas muy propias que lo diferencian de otros registros, es un érgano
publico desconcentrado que aun cuando carece de personalidad juridica y
patrimonio propio, goza de autonomia técnica, financiera y administrativa, pues
conforme a su naturaleza, conserva una relacion de dependencia y subordinacion
respecto a la Secretaria de Reforma Agraria. Institucion encargada del registro y
control de los documentos en que consten las operaciones originales y las
manifestaciones que sufra la propiedad de las tierras y los derechos legaimente
constituidos sobre la propiedad ejidal y comunal; asimismo llevara una seccién
especial para las inscripciones correspondientes a ia propiedad de sociedades, de
la seguridad documental derivada de ia aplicacion de la Ley.

En su caso, y de previa solicitud de los interesados, expide entre otros
documentos, los cerificados parcelarios, los certificados de derecho comun y
titulos de solares urbanos; también se encarga de inscribir diversos actos y
documentos de los sujetos agrarios.

Por otra parte, es necesario sefnalar que el RAN ejerce su autonomia técnica
y presupuestal con el propdsito de dar publicidad a los actos juridicos con la
inscripcidon en los libros y folios que llevan para tal efecto para que pueda surtir
efectos frente a terceros, de tal suerte que las inscripciones respectivas tienen
efectos declarativos y no constitutivos, ya que los derechos provienen del acto
juridico que se inscribe y no la inscripcion en si misma considerada; por lo que
dentro de las facuitades que la Ley le otorga a dicha autoridad no se encuentra la
de ordenar o de ejecutar actos de privacion de propiedad o desposeimiento de
tierras.

Por lo tanto, en el Derecho Agrario como en derecho privado, el medio
probatorio por excelencia para acreditar determinados derechos es el testimonio
de la escritura publica respectiva o el documento privado en que el acto se hizo
constar. Al margen de lo manifestado, es necesario asentar que la Ley le asigna al
RAN otros fines, como la expedicion de constancias o certificaciones que le
soliciten las autoridades o los particulares interesados.

El caracter publico que tiene el Registro Agrario Nacional, permite el acceso
al mismo de cualquier persona para solicitar y obtener informacién de asientos e
inscripciones, y las copias que a su costa solicite. En observancia al articulo 156
de la Ley Agraria. “Los notarios y los registros publicos de ta propiedad, cuando
autoricen o registren operaciones o documentos sobre conversidén de propiedad
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ejidal a dominio pleno y de éste al régimen privado, asi como la adquisicion de
tierra por sociedades mercantiles o civiles, deberan dar aviso al Registro Agrario
Nacional. Asi mismo, los notarios publicos deberan notificar a dicha Institucion de
toda trfi\?%acién de dominio de terrenos rusticos, de sociedades mercantiles o
civiles”.

Por ultimo, el acta que se levante con motivo de la celebracién de la
asamblea de aportacién de tierras de uso comin a la sociedad mercantil
inmobiliaria, el plano correspondiente y los demds anexos que sea necesario
considerar, deberan entregarse a la Delegacion Estatal del Registro Nacional
acompanados de una solicitud para inscripcién. Las personas facultadas para
firmar el acta constitutiva deberan ser autorizadas por la propia asamblea en el
acto respectivo.

La Delegacion Estatal del Registro Agrario Nacional analizara la solicitud y
los documentos entregados y procedera a elaborar una precalificacion registral,
enviandola a las oficinas centrales de dicho organismo para su valoracion
definitiva y, en su caso, para que se autorice a la propia Delegacion la realizacion
de la inscripcion.

Hecho lo anterior, el Registro Agrario Nacional remite una copia certificada
del acta debidamente inscrita el registro Publico de la Propiedad y del Comercio, a
manera de notificacion de que la superficie considerada a salido del régimen
agrario y, por lo tanto, debe ser inscrita en ese organismo para comenzar a ser
regida por e! derecho comtin, y en caso de haberse constituido la sociedad previo
a la asamblea de aportacion, sefalar la sociedad mercantil inmobiliaria propietaria
de dicha superficie.

4. Las sociedades mercantiles en la Ley General de Sociedades
Mercantiles

Este ordenamiento legal resuita aplicable de manera supletoria a la Ley
Agraria, en virtud de que en él se contemplan las figuras asociativas que pueden
convertirse en propietarias de superficies desincorporadas del régimen ejidal
comunal.

1 1otallad:

Las actividades, funciones y estructura del  Registro Agrario N cn su
interior, Tt de 106 articulos y tres transitorios, rcl'ormadns y ndlclonadns por Decreto pubhcado en el
Diario Orcml de la chcmmén cl 27 dL nbnl dc l993 En él aparte de sus di les, estdn P
su I y or vas, del Dmnto Federal y los Estados: acto registral;
registro de ticrras, de ticrras de uso comin y de sociedades.
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Las sociedades mercantiles son reguladas en cuanto a su constitucion y
funcionamiento por la Ley General de Sociedades Mercantiles (LGSM). E! papel
desempeiiado por las sociedades mercantiles en la economia es cada vez mas
importante pudiendo apreciarse una tendencia a la sustitucion del empresario
individual por las sociedades al adquirir el caracter de empresa colectiva.

Considerando que se refutaran mercantiles todas las sociedades que se
constituyan en alguna de las formas reconocidas en el articulo 1 de esta Ley.
(articulo 4), y atendiendo a los articulos comprendidos en la LGSM, la sociedad
mercantii es una persona moral con personalidad juridica de caracter
preponderantemente econdémico, y que se constituye en cualquiera de las
sociedades a que se refieren las fracciones | a la V del articulo 1° de esa misma
Ley, entre las cuales se sefalan las siguientes:

Articulo 1.- Esta Ley reconoce las siguientes tipos de sociedades
mercantiles:

|.- Sociedad en nombre colectivo.

il.- Sociedad en comandita simple.

lil.- Sociedad de responsabilidad limitada.
V.- Sociedad anénima.

V.- Sociedad en comandita por acciones.
VI.- Sociedad cooperativa.

Por considerarse que en la practica la gran mayoria de las sociedades
mercantiles reguladas por la LGSM ha caido en desuso, con excepcién de las
sociedades de responsabilidad limitada, las sociedades anénimas y las
denominadas asociaciones en participacion, a continuacion se hara referencia a
las segundas, considerando para ello sus caracteristicas y por ser las que mas se
adaptan a los intereses y posibilidades de los nlcleos agrarios.

De esta forma, la sociedad anénima es la figura ideal para posibilitar
desarrollos inmobiliarios, toda vez que es la sociedad de personas en las que los
socios tienen un interés con igual valor de sus acciones y de capitales en las que
los socios tienen acciones; es decir, es una sociedad de capitales en donde las
aportaciones accionarias pueden ser en dinero o a través de la aportaciéon de
bienes inmobiliarios. Adicionalmente, en este tipo de sociedad, los accionistas se
obligan a responder unicamente hasta por el monto de los recursos aportados a la

13+ Bl 1] de junio de 1992, sc piblico en ¢l Diario Ofcml de 1a Federacidn, tas reformas a la Ley General de Sociedades

Mercantiles, para pennitir que en ¢l caso de fa S dnima se pueda ituir a partir de dos socios.
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misma, asi como también existe la posibifidad de constituirse bajo la modalidad de
capital variable, otorgando una mayor flexibilidad que el capital fijo.

Por otro lado, es importante mencionar que el anonimato se refiere a los
socios cuya identidad queda oculta en las acciones, cuando son al portador
(articulos 111 y 125 de la Ley en comento y al nombre por que la Anénima no
debera llevar razén social (articulo 87) sino denominacion (articulo 88) aunque
actualmente en la practica mexicana proliferan las sociedades andnimas con
razoén social, teniendo como ejemplo de esto el caso de BIMBO, S.A. DE C.V.

En lo que respecta a los socios, anteriormente se necesitaba cinco socios,
hoy sélo dos y no existen sociedades unimembres en México, juridicamente
hablando (fraccion IV del articulo 229 de la LGSM); destacando ciue Ia calidad de
socio se adquiere y prueba con la posesion legal de una accion. '

Administracion y representacion social

La administracion y representacion de toda sociedad mercantil
correspondera a su administrador o administradores, cuyo nombramiento debera
ser protocolizado ante notario publico. (articulo 10 de la LGSM). Su designacién
corresponde a la mayoria de los socios, si la sociedad adopto ese sistema de voto,
o bien, el de voto por capital o mayoria de capital y personas o mayorias
especiales.

Requisitos de funcionamiento

El ejercicio social debe coincidir con el afio calendario y, en caso de
constituirse con posterioridad al primero de enero, el ejercicio se concluira el 31 de
diciembre del afo que corresponda (articulo 8-A de la LGSM).Toda sociedad
podra segun su naturaleza, aumentar o disminuir su capital (articulo 9 de la
LGSM). Las aportaciones de bienes se entenderan a titulo traslativo de dominio
(articulo 11 de la LGSM). La distribucién de utilidades s6lo podra hacerse después
de que los estados financieros hayan sido aprobados por la Asamblea de Socios o
Accionistas (articulo 19 de la LGSM). De las utilidades debe reservarse un cinco
por ciento al afio para formar el fondo de reservas, hasta que importe la quinta
parte del capital social; el mismo debera ser constituido cada vez que disminuya
su participacion en el capital social (articulo 20 de la LGSM).

“ Pueden ser soclos las personas naturales ( fisicas) y Ias juridicas (colectivas 6 les); los deberd
a sus hos en sus_resy i paises y suj a las leyes mexicanas y con la oliferacién de los
fidcicomisos que son una P para los jeros, sobre todo para la adquisicién de terrenos en playas y
costas mexicanas.
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5. Las sociedades civiles en el Cdigo Federal Civil

El articulo 2° de la Ley Agraria sefala que se aplicara supletoriamente la
legislacion civil federal, por lo que las sociedades civiles que se constituyan y les
sean aportados terrenos ejidales o comunales sobre los cuales no se haya
establecido el régimen del dominio pleno;''® es decir, que tales propiedades estan
sujetas a la Ley Agraria y no a la legislacion comun, deberan constituirse conforme
al Cédigo Civil para toda la Republica en materia federal, en atencion al precepto
anteriormente indicado y en virtud de que la Ley Agraria es de naturaleza federal.

El contrato de Sociedad Civil lo define el Cadigo Civil como “un contrato
mediante el cual los socios se obligan mutuamente a combinar sus recursos o sus
esfuerzos para la realizacion de un fin comun de caracter preponderadamente
econdmico, pero que no constituya una especulacion comerciat (articulos 2688)".

Los capitulos primero a quinto del titulo decimoprimero del Cédigo Federal
Civil regulan lo relativo a las Sociedades Civiles que comprenden los articulos
2688 a 2735 de dicho ordenamiento.

El contrato social, solamente puede modificarse por acuerdo unanime de los
socios, los cuales no pueden ceder sus derechos y no se pueden admitir nuevos
socios sin el consentimiento unanime de los socios, salvo pacto en contrario.
Tampoco se puede obligar a los socios a realizar nuevas aportaciones, pues en
caso de que la Asamblea lo determine, los socios que estén en desacuerdo
podran separarse de la sociedad.’®

Lo anterior es en razén de que el Unico asociativo esta relacionado con la
persona de los socios, es decir, se trata de lo que en la doctrina juridica se
menciona como sociedades de personas en oposicion a las sociedades de capital,
donde lo que importa es la cantidad de dinero que se aporte y no las cualidades
personales de los miembros de la sociedad.

Los socios, con excepcion de los socios administradores, Unicamente
responden de los negocios sociales hasta el monto de sus aportaciones, salvo que

'13 En términos del pérrafo final del articulo 82 de la Loy Agraria, las ticrras sobre las que sc adopte ¢l dominio pleno
estarin sujetas a I legislacion comin desde su inscripeion en el Registro Pablico de la Propicdad del lugar de su
ubicacidn, csto es, por ¢l Cédigo Civil de la Entidad Federativa de que sc trata. También respecto de los solares urbanos,
los actos sub a su asignacidn estardn lados por ¢l Derecho Comin,

116 - Rojina Villegas, Rafael. “Derecho Civil Mexicano™. Derecho Civil Mexi C Primera edicion. Tomo
sexto, Editorial pormia. México 1986.
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se pacte lo contrario. En el caso de los socios administradores, estos responden
ilimitadamente y solidariamente de las obligaciones contraidas por la sociedad.

Respecto a los requisitos para su constitucion, el contrato debera constar por
escrito y se asentard en escritura publica cuando algin socio transfiera a la
sociedad bienes cuya enajenacion deba hacerse en escritura publica (articulo
2690 del Cédigo Federal Civil). A su razén social irdn seguidas las palabras
“Sociedad Civil” o las siglas “S.C." (articulo 2699 del Cédigo Federal Civil).

Ahora bien, las formalidades para su constitucién es que la sociedad debera
inscribirse en el Registro de Sociedades Civiles para que produzca efectos contra
terceros (articulo 2694 del Cddigo Civil).

Contenido de los estatutos

. Nombre y apellidos de los otorgantes.

. Razén social.

. Objeto de la sociedad.

. Importe del capital social.

. Aportacion de cada uno de los socios.

. Causas de exclusion de los socios (articulos 2693 y 2707 del Cddigo
Federat Civil).

. Organo social.

. La administracion de la sociedad puede conferirse a uno o mas socios
(articulo 2709).

OO R WNA
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Cuando no se hubiere limitado a alguno de los socios, todos tendran
derechos para concurrir a la direccién y manejo de los negocios comunes y las
decisiones seran tomadas por mayoria (articulo 2719 del Cédigo Federal Civil).

En la Sociedad Civil no se establece un érgano de vigilancia que supervise el
correcto desempefio de los socios administradores, sino que todos los socios no
administradores pueden exigir examinar el estado de los negocios sociales y
reclamar, para este fin, la presentacion de libros, documentos y papeles,
destacando para el caso que este derecho es irrenunciable.

Por lo que se concluye que, la Unica distincion que se puede hacer entre
sociedades mercantiles y sociedades civiles, en el Derecho Mexicano, es de
caracter exclusivamente formal: las sociedades constituidas con arreglo a una de
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las formas reconocidas seran mercantiles; las que adopten una de ellas, seran
civiles, porque ambas tienen una finalidad de lucro.

Esta afirmacién resulta del texto del articulo 4 de la Ley General de
Sociedades Mercantiles que reputa a todas las sociedades mercantiles que se
constituyan en una de las formas reconocidas por la Ley, sino también del articulo
2695 del Cédigo Federal Civil que establece las sociedades de naturaleza civil
que tomen forma de las sociedades mercantiles, quedan sujetas al Cddigo de
Comercio; y las sociedades de forma civil que realicen actos de especulacién
comercial deben ser consideradas como comerciantes de hecho.

Finalmente, es util sefalar que las sociedades civiles estan estructuradas
principalmente en relacion con su caracter de sociedad de personas, por lo que su
vigilancia queda en manos de los propios socios no administradores; de esta
manera, en una empresa con demasiados miembros podran presentarse muchos
conflictos entre los socios, al pretender algunos exigir a los administradores
cuentas de su gestion en cada momento, por lo que no es recomendable esta
forma de asociacion.
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CAPITULO IV. BENEFICIOS JURIDICOS Y ECONOMICOS DERIVADOS DE LA
APORTACION DE TIERRAS

Uno de los principales retos que enfrenta el campo mexicano es mejorar su
organizacion econémica, para impulsar con ello un desarrollo sostenido integral, que se
refleje en el bienestar econdmico y social de los nuicleos agrarios.

Para lograr la consolidacién de las formas de organizacion y asociacion de fa
poblacion del medio rural, la Ley Agraria facuita a la Procuraduria Agraria para
instrumentar un programa que promocione los diversos esquemas asociativos con fines
inmobiliarios en aquellos nicleos agrarios que presenten las caracteristicas y
condiciones legales, normativas y de organizacion, que le permitan el desarrollo de
proyectos inmaobiliarios publicos o privados y la obtencion equitativa de los beneficios
que estos arrojen. Ademas de recurrir a la constitucion de figuras asociativas que prevé
la Ley de referencia, tambien promociona las diversas figuras asociativas previstas en
la Ley General de Sociedades Mercantiles derivadas de la aportacion de tierras de uso
comin y mediante la aportacion de tierras de dominio pleno, que ademas de las
mencionadas en el capitulo anterior, promociona otras formas de asociacion que
promociona son: la enajenacién a terceros no ejidatarios; la constitucion de un
fideicomiso o la celebracion de un contrato de asociacién en participacion.
Adicionalmente, se promueve la expropiacion por causa de utilidad publica, como un
acto de autoridad que rebasa la voluntad de la asamblea ejidal, siendo esta otra de las
alternativas que la Ley contempla para el mismo objetivo.

Actualmente, se vienen promocionando formas asociativas en aquellos nucleos
agrarios cuya posibilidad para desarrollar proyectos de caracter urbano sea
exclusivamente en tierras parceladas y tierras de uso comun; altemativas estas, que
pueden proporcionar al nucleo agrario una mayor rentabilidad para la comercializacion
de sus tierras a través de la constitucion de una sociedad inmobiliaria, un contrato de
asociacion en participacion o un fideicomiso en donde participe el ejido con una
empresa desarrolladora de proyectos inmobiliarios, tanto en las utilidades y pérdidas de
las negociaciones mercantiles o de las operaciones de comercio que efectie dicha
empresa.
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En este sentido, la libre asociacién es un contrato en el que una persona moral
llamada asociante concede a ofra denominada asociada, una participaciéon en las
utiidades y en las pérdidas de una negociacion mercantii o de una o varias
operaciones de comercio, a cambio de las operaciones de bienes o de servicios que la
asociada realice.

En la materia, la sociedad mercantil constituida exclusivamente con la
participacién ejidal, puede suscribir con una empresa desarrolladora de proyectos
urbanisticos un contrato de asociacién en participacion, en el que la empresa ejidal
aporte a la inmobiliaria un nimero determinado de tierras para que esta ultima empresa
lleve a cabo su urbanizacién y comercializacion, con el consecuente margen de
ganancias para ambas partes.

La esencia de la asociacidn en participacién, radica en que se trata de una
sociedad oculta que sélo rige o surte efectos entre las partes que la constituyen, sin
que exista signo aparente que la denote ya que carece de personalidad juridica, de
razébn y denominacion, segin lo establece el articulo 253 de la Ley General de
Sociedades Mercantiles; por tal razon, el articulo 256 determina que el asociante obra
en nombre propio y que no habra relacion juridica entre los terceros y los asociados.
Persiguiendo este mismo fin de mantener oculta la asociacion, la Ley establece en el
articulo 257 que respecto de terceros, los bienes aportados pertenecen en propiedad al
asociante a no ser que por la naturaleza de la aportacion fuere necesaria alguna
formalidad, o que se estipule lo contrario y se inscriba ta clausula relativa en el Registro
Publico de Comercio del lugar donde el asociante ejerce el comercio; agregando este
articulo que atn cuando la estipulacién no haya sido registrada, surtira sus efectos si
se prueba que el tercero tenia o deberia tener conocimiento de ella.

Sin embargo, es posible que las partes constituyan instancias internas para la
administracion del proyecto, por las que se permita la coordinacion de los procesos de
comercializacion que implique dicho contrato, en los cuales ambos contratantes
asuman acuerdos referentes a la ejecucion del proyecto de desarrollo y paralelamente
se integre como la instancia que evalle y vigile su debido cumplimiento.

El anterior esquema de asociacion resulta recomendable para los intereses
ejidales, al considerar que a través de esta figura contractual la empresa mercantil
ejidal puede limitarse exclusivamente a aportar las tierras que han integrado a su
patrimonio, mediante la figura establecida por el articulo 75 de la Ley Agraria, a una
negociacion mercantil o a una o varias operaciones de comercio a ser efectuadas por
la empresa inmobiliaria, encargandose esta ultima de la lotificaciéon y urbanizacion de
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las tierras asi como de los gastos que genere su promocion y venta, reportando al ejido
las utitidades que por la comerciatizacion de las tierras se generen en su beneficio.

Por uitimo, en lo que respecta al fideicomiso, es una forma de asociacién para
proyectos urbanos en tierras parceladas sobre las que se ha asumido el dominio pleno,
contrato este que se encuentra definido por la Ley General de Titulos y Operaciones de
Crédito. !

1. Procedimiento para la aportacién de tierras de uso comin a sociedades
mercantiles inmobiliarias

El marco juridico agrario actual permite a las comunidades en lo que respecta a
las tierras de uso comin integrarse a una sociedad mercantil o civil, abriendo la
posibilidad de que participe la comunidad agraria en cualquiera de las seis formas de
sociedades mercantiles establecidas en la Ley aplicable.

El procedimiento para la incorporacién de estas tierras al desarrollo urbano, se
opera mediante la aportacion de esta clase de tierras a una sociedad mercantil, que
permiten la planeacién autorizacion y realizacion de proyectos urbanos a corto,
mediano y largo plazo, que tiene como objetivo general promover el crecimiento legal,
ordenado en beneficio entre los sujetos agrarios en términos de justicia y equidad
sobre [a plusvalia de la tierra social que se genere a favor de los ejidos y comunidades
en su calidad de duefios de la misma y en términos de justicia; pretendiendo con este
tipo de acciones buscar que los campesinos obtengan el valor justo de sus terrenos al
momento de incorporarios al crecimiento urbano.

La proteccién de la plusvalia de la tierra social asi expuesto, es sindnimo de
salvaguardia del incremento del valor de esta tierra para sus dueiios, cuando dentro
de ella o en su area de influencia se aplica cualquier accion de desarrollo econémico,
tales como el equipamiento urbano para la construccion de fraccionamientos
habitacionales, centros comerciales, turisticos y conjuntos industriales, entre otros. Lo
que se resume en las siguientes ventajas y desventajas que a continuacion se hace
mencion:

d e fided

* El contrato de fideicomiso s¢ define como un ncto juridico en | vmud del cual una y

destina ciertos bienes o derechos a un fin licito d 1a realizacion de esc fin a una Institucion Fiduciaria
(bancos, casas de bolsa. afi anzadoms y compaiiias de seguros), pudicnd: irse que los prod de los biencs dados en
i (blcncs i se guen a tun tereero | do fideicomisario. Los difc tipos de fideicomiso que la

teoislacid 1

g I pla son ¢l truslativo de domini cldc dmini: ion, el de ia, entre otros.
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Este procedimiento otorga los gfidatarios las ventajas siguientes:

Desde la perspectiva ejidal, gubemamental y privada, resulta altamente
redituable; Representa para los ejidatarios la ventaja de distribuir ganancias equitativas
entre ellos, y ofertar a un mejor precio la tierra de su propiedad.

Las ventajas que resultarian con este procedimiento para la autoridad serfan las
siguientes:

Oportunidad de direccionar el desarrolio urbano.
Ordenar el mercado inmobiliario urbano, y

2. Adopcion del dominio pleno sobre tierras parceladas

La alternativa contenida en la Ley Agraria para desincorporar tas tierras
parceladas del régimen ejidal y estar asi en posibilidades de emprender alguna accion
tendiente a comercializar las mismas, pudiendo esto hacerse mediante la constitucion
de una inmobiliaria ejidal, es la adopcién de dominio pleno. En este caso, la Ley no
establece como condicién que la Procuraduria Agraria se pronuncie sobre el particular,
por lo que su intervencidn se limitard unicamente a prestar asesoria legal en todo el
proceso.

La tendencia de la adopcion del dominio pleno como via preferencial para la
desincorporacidén de tierra social considera, que para logrario el ejido debera estar
regularizado en términos del articulo 56 de la Ley Agraria, requiriendo para ello realizar
una asamblea de formalidades especiales, contando con la presencia del
representante de la Procuraduria Agraria y un Fedatario Pablico. A partir de dicho
acuerdo, se solicita la inscripciéon en el Registro Agrario Nacional y en el momento que
lo considere pertinente solicita la emision de un titulo de propiedad privada, con la
consecuente cancelacion de su certificado parcelario.

Si bien es cierto que la tendencia de desincorporacién de parcelas via el dominio
pleno permite cumplir con el objetivo de incorporar tierras para el desarrolio urbano,
también lo es que esto resulta insuficiente o intrascendente desde el punto de vista
socioeconémico, ya que el dominio pleno por si solo no beneficia a los sujetos agrarios
en términos de justicia y equidad, debido a que los ejidatarios generaimente venden
sus tierras bajo el parametro que representa el precio del mercado de las tierras
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agricolas o en brefia, recibiendo un ingreso mucho menor al que obtendrian si
éstas las enajenaran estando urbanizadas.

Para que se oferten superficies urbanizables integradas a la llamada bolsa de
tierra social, en beneficio de los sujetos agrarios, éstos deben de satisfacer las
exigencias del mercado y respetar las disposiciones normativas aplicables. De
manera opcional, se da la posibilidad de cumplir con el requisito de constituir una
empresa inmobiliaria mediante una sociedad mercantil, en la que participen y
decidan la transformacién del suelo de origen social en brefia para que sea
posible 1a realizacién de proyectos de vivienda, industriales, comerciales, turisticos
o de servicios.

La alternativa contenida en la Ley Agraria para desincorporar las tierras
parceladas del régimen ejidal y estar asi en posibilidades de emprender alguna
accion tendiente a comercializar las mismas es la adopcion del dominio pleno.
Idenficandose para el caso, que la Ley no establece como condicién que la
Procuraduria Agraria se manifieste sobre el particular. El procedimiento respectivo
se puede sintetizar de ia siguiente manera:

Que el ejido haya culminado el proceso de regularizacion y certificacion, y en
consecuencia haya asignado los derechos sobre fas parcelas a sus integrantes y
el acta de asamblea de delimitacion, destino y asignacion de tierras se encuentren
inscritas en el Registro Agrario Nacional.!!

Debera celebrar una asamblea de formalidades especiales, en la que se
acordara que los ejidatarios pueden adoptar el dominio pleno sobre sus
respectivas parcelas que les fueron asignadas, en la que deberan estar presentes
un representante de la Procuraduria Agraria y un Fedatario Publico.

Cuando los ejidatarios lo estimen pertinente, podran asumir el dominio pleno
sobre sus parcelas, para lo cual deberan solicitar al Registro Agrario Nacional que
inscriba el acta que se haya levantado con motivo de dicha asamblea y que realice
el tramite para dar de baja dichas superficies del régimen ejidal mediante el canje
de certificados parcelarios por los titulos de propiedad correspondientes. Es
importante aclarar que la resolucion respectiva no puede obligar a los ejidatarios a
asumir el dominio pleno, pues esto Ultimo es un acto individual estrictamente
voluntario; anexando para tales efectos la siguientes documentacién:

8 - os trami pectivos parn |a adopcién del dominio pleno se debera llevar a cabo cn la Delegacion del Registro
Agrario Nacional de 1a entidad federativa que cor da y revisado en ofici les de dicha Institucié
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1. Acta de asamblea de dominio pleno acompaiiada de la (s) convocatoria (s)
y acta (s) de no verificativo, si fuera el caso.

2. Pago de derechos por inscripcion del acta de asamblea.

. En su caso, las solicitudes individuales de dominio pleno,

4. Acompariiando a las mismas, los certificados parcelarios que amparen las
parcelas sobre las que pretenden adoptar el dominio pleno, con el
respectivo pago de derechos por la expedicién de los titulos de propiedad
de origen parcelario.

w

Deberan inscribirse dichos titulos en el Registro Publico de la Propiedad
correspondiente, con lo cual podra acreditarse que las superficies que éstos
amparan han comenzado a ser regidas por el derecho comun.

Elaboracion de un proyecto de desarrollo inmobiliario en el que se
especifique los aspectos técnicos, econdmicos y financieros, asi como su
viabilidad, a fin de justificar la aportacion de tierras a una sociedad.

2.1. Esquemas asociativos

Para fomentar su organizacion y la asociacién de los productores rurales y de
los nucleos agrarios, fa ley permite que los ejidos y las comunidades puedan
asociarse libremente entre si, con el Estado o con terceros con el fin de decidir la
mejor forma para la explotacién y aprovechamiento de sus recursos productivos,
donde ellos mismos sean quienes determinen sus objetivos.

La enajenacion a terceros no ejidatarios

En este caso, cuando el titular de la superficie decide enajenar sus derechos
ejidales a una persona fisica o moral ajena al nucleo, interesada en desarrollaria
urbanisticamente, debera tener en cuenta que en caso de primera enajenacion de
parcelas, gozaran del derecho del tanto para su adquisicion los familiares de!
enajenante, las personas que hayan trabajado dichas parcelas por mas de un afo,
los ejidatarios, los avecindados y el nucleo de poblacion ejidal, en ese orden.
gozaran de los derechos para adquirirlas.

Asimismo, si las parcelas estan comprendidas dentro las areas declaras para
el crecimiento urbano de acuerdo a los planes y programas de desarrollo urbano
municipal, a favor de personas ajenas del ejidos se debe de respetar el derecho
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de preferencia del ejido en favor de los gobiernos Estatales y Municipales. Por otra
parte se debe sefialarse que la primera enajenacion de parcelas en beneficio de
personas ajenas al nacleo de poblacién sera libre de impuestos o derechos
federales para el enajenante, debiendo ésta efectuarse, cuando menos, al precio
de referencia que establezca la Comision de Avalios de Bienes Nacionales
(CABIN). Destacando para el caso, algunas posibles desventajas de la
enajenacion sobre las que se haya adoptado el dominio pleno:

Las desventajas que pudieran darse en la aplicacion de éste procedimiento
serian las siguientes:

Para el ejido

1. Regularmente no habra distribucion justa de ganancias de la enajenacion
del ejido, al no obtenerse el mejor precio para ia tierra.

2. No se garantizan beneficios a largo plazo.
3. En lo individual el ejidatario no obtiene el mejor precio para su tierra, y

Para la autoridad

1. Al posibilitarse la comercializacion de fracciones de tierra, no podra
direccionarse el crecimiento urbano, ni ordenarse el mercado de tierra en
el marco de los planes y programas de desarrollo urbano, a menos que
exista una coordinacion previa entre enajenante, adquirente y autoridad
responsables.

2.2. Constitucion de un fideicomiso traslativo de dominio

Los ejidatarios que asumieron el dominio pleno sobre su parcela de
conformidad con el procedimiento contemplado en los articulos 81 a 83 de la Ley
Agraria y que por tal motivo tienen ahora el caricter de propietarios particulares
en cuestion, se les abre una amplia gama de posibilidades para disponer de la
misma de la manera que lo estimen pertinente. Una de esas posibilidades es la de
constituir con sus bienes un fideicomiso.

Para esto, se parte del hecho de que la superficie de referencia se encuentra
considerada por algun instrumento local de planeacién urbana que hace factible



la utilizacidon del terreno de acuerdo a un uso de suelo definido y en base a los
lineamientos de un proyecto de desarrollo concreto. Ademas, dependiendo de
las caracteristicas individuales del caso, debera contarse con los elementos que
permitan determinar {a factibilidad en la ejecucion del proyecto aludido en lo que
respecta a las autorizaciones de las instancias estatales y municipales
competentes, asi como también se requerira una definicién precisa de la
extensién a urbanizar, por lo cual es necesario conocer cuantos propietarios estan
dispuestos a comprometer sus superficies para la implementacién del proyecto de
desarrollo.

De lo anterior, se desprende que las ventajas ofrecidas por el negocio
dependeran estrictamente de las condiciones en que este se plantee,
correspondiendo a una institucion fiduciaria determinar el grado de rentabilidad det
mismo, toda vez que sélo hasta que se efectie un analisis integral puede esto
conocerse con exactitud.

Esto implica que la figura del fideicomiso, como mecanismo para ejecutar
proyectos urbanos en tierras parceladas sobre las que se ha asumido el dominio
pleno, es recomendable en situaciones muy especificas. Sin embargo, es
menester sefalar que para llevar a cabo obras de considerable magnitud dicha
figura constituye el medio idéneo para lograr la fusién de los intereses y recursos
necesarios para ello, ya que permite la paricipacion de inversionistas,
constructoras e instituciones de crédito motivados por la seguridad juridica que la
operacion implica y por la utilidad que cada participante pretende en la medida de
su aportacion.

2.3. Constitucion de un contrato de asociacién en participacion

La suscripcion de un contrato de asociacion en participaciéon entre ejidatarios
que han asumido el dominio pleno sobre sus parcelas y una empresa
desarrolladora proyectos inmobiliarios, implica que los primeros aporten una
cantidad determinada de tierras, para que la segunda emprenda su urbanizacién
y la consiguiente comercializacion del producto inmobiliario terminado,
distribuyéndose entre ambas partes las utilidades o pérdidas generales.

El anterior esquema de asociacion es altamente recomendable para los
intereses de los ejidatarios al considerar que a través de esta figura contractual los
mismos conservan la propiedad de sus tierras hasta que estas son desarrolladas y
posteriormente comercializadas (ya que la asociacién en participacion no implica
traslado de dominio), razén por la cual es en este ultimo momento cuando se
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puede hablar de la primera enajenacion de las parcelas respectivas, lo que
significa que el beneficio fiscal relativo a la excepcion del pago de impuestos o
derechos federales previstos en el articulo 86 de la Ley Agraria.

2.4, Constitucion de una sociedad mercantil inmobiliaria

Evidentemente, lo mas conveniente para direccionar el desarrolio urbano con
6ptimo beneficio para los ejidatarios, las autoridades competentes y los
inversionistas, en su caso, es que se constituya una sociedad mercantil
inmobiliaria en los términos que se describen en este trabajo de investigacion, lo
cual, se facilita en razén de que la superficie que constituiria el capital social ha
dejado de pertenecer previamente al régimen ejidal y, por lo tanto, no requiere que
institucién alguna se pronuncie al respecto. No obstante, al igual que en los casos
anteriores, es obligatorio que se respeten el derecho del tanto y el de
preferencia.'"?

En este sentido, los ejidatarios que hayan asumido el dominio pleno sobre
sus respectivas parcelas o en el caso de que el nicleo agrario haya decidido
aportar sus tierras de uso comun a una sociedad mercantil inmobiliaria en la que
participen de manera exclusiva o también inversionistas publicos o privados,
deberan integrarse los expedientes respectivos con la documentacién que se
indica a continuacion:

Copia simple de los titulos de propiedad Acta de asamblea de anuencia para los trabajos de

desincorporacién.
Constancia de notificacién para ejercer el derecho del tanto. ftud de ria a la P duria Agraria para integrar e}
expediente
Ci ia de no ej io del derecho de prefe ia. Solicitud de opinién a la PA
Permiso de la S lade F i Exteriores, Historial agrario
Asambiea de Delimitacion, Destino y Asignacién de Tiemas y
Acta itutiva de 1a sociedad til inmobiliari documentos y anexos

° El derecho del tanto se dcﬁne como el dcrccho que tienc una persona para udqumr un bicn de manera preferente

p de otra p los requisitos legales que en cada caso se exijan; para el caso de los ejidos la Ley

Agraria establece los casos y ‘el orden cn que se¢ debe cjercitar ese derecho. Por otra parte, cl derecho dc prel'cnmcm es
para efectos de esta materia, como la primacia que tienen los gobi de los Estados y los Municipios para

ticrras de origen cjidal con objeto de constituir reservas teritoriales o para destinarlas a proycclos inmobiliarios. Follcto:

Comisién para la Regularizacidn de fa Te ia de la Ticrra “Progr de | ion del Suelo Social”. Primera

cdicién. México 1998. pp.47.

P



En su caso, acta de b inaria de I Padrén actualizado de ejidatarios o comuneros
Constancia de i pcion en el Qi Publico de la|Acta de elecclén de 6 de rep y vigilanci
Propledad y del Comercio

Minutas

En su caso, copia de los y i itos por la

sociedad.

En su caso, copia de Ia soficitud de financiamiento dirigida al
iso de Fondo Nacional de Ejidal, asi como el
poder notarial para el nombr del o]

2.5. Elementos a incorporar en el procedimiento para adoptar el dominio
pleno

Las consideraciones establecidas, seran aplicadas aquellos ejidos que se
encuentran considerados en los programas establecidos y toda asamblea de
autorizacion para la adopcion del dominio pleno que este por realizarse, debera
ser notificada por escrito a la Direccion General de Apoyo al Ordenamiento de la
Propiedad Rural, dependiente de la Procuraduria Agraria, anexando un tarjeta
informativa en donde se sefalen los antecedentes del nucleo agrario, la
superficie, el propdsito que se persigue y los sujetos involucrados.

En toda asamblea que se realice, el Delegado Estatal debera suscribir y
hacer llegar a los érganos de representacion y vigilancia, un oficio en donde se
establezcan los puntos que a continuacion se describe, debiendo solicitar el
mismo, que se le de lectura en la asamblea.

Las formalidades establecidas en la Ley agraria que deben ser cumplidas
para estos caso. Ahora bien, lo que se establece en los articulo 83 a 89 de la Ley
Agraria vy, de ser el caso, la plusvalia que se genera en sus tierra por el hecho de
estar contempladas en el Plan de Desarrollo Urbano del Municipio respectivo.

Sefalar explicitamente que el servicio que se proporciona por parte de la
Procuraduria es gratuito, tanto en la participacién de la asamblea, como en la
inscripcion del acta que al efecto se elabore, asi como en la transmisiéon de los
titulos de propiedad y a los actos juridicos posteriores a la obtencién del titulo que
cada ejidatario desee realizar
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3. Expropiacién para la constitucion de reservas territoriales

E! procedimiento de expropiacién tiene como finalidad la regularizacion de la
tenencia de la tierra de asentamientos humanos irregulares, el acto de ejecucion
consistente en el deslinde de la superficie y la entrega formal de la misma a la
autoridad promovente, misma que a su vez escriturara a favor de los ocupantes
mediante una contraprestacion.

L.a expropiacion tradicional no pudo consolidarse como un método de
desincorporacion lo suficientemente agil y equitativo desde el punto de vista de ia
justicia campesina, ya que la indemnizacién otorgada al nucleo afectado no
corresponde, en términos de plusvalia, al beneficio econémico que hubiera podido
obtener por su superficie una vez que ingresa al mercado de suelo social.

4. Tipos de sociedades mercantiles inmobiliarias

La aportacién de tierras de origen ejidal a una sociedad mercantil, tiene la
finalidad de generar utilidades para los sujetos agrarios, de manera que éstos, al
igual que aquellos inversionistas que, en su caso, aporten recursos al capital de
dicha sociedad, estan expuestos a un riesgo que dependera del éxito de la misma.

En este sentido, la sociedad mercantil es una persona moral independiente,
surgida de la asociacion de dos o mas personas fisicas o morales que se unen
para lograr un propdsito comun de caracter preponderantemente econémico y que
se constituye en cualquiera de las sociedades definidas por la Ley General de
Sociedades Mercantiles. Sin embargo, de las sociedades que promueve dicha ley,
la Sociedad Anénima es la figura modelo para posibilitar desarrollos inmobiliarios,
toda vez que los accionistas participan en forma equitativa en proporcion a sus
aportaciones accionarias, y se obligan a responder unicamente hasta por el monto
de los recursos aportados a la misma, asi como también existe la posibilidad de
constituirla bajo la modalidad de capital variable, lo cual otorga mayor flexibilidad
que el capital fijo. Una sociedad anénima de capital variable puede estructurarse
con la participacién de:

o Los ejidatarios inicamente (Inmobiliaria puramente ejidal).

¢ Los ejidatarios y el sector publico (Inmobiliaria paraestatal o paramunicipal).
o Los ejidatarios y el sector privado (Inmobiliaria privada).

¢ Los ejidatarios, el sector publico y el sector privado (Inmobiliaria mixta).
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» Las posibles ventajas y desventajas de las diversa formas de asociacién son
las siguientes:

SOCIEDADES INMOBILIARIAS

VENTAJAS ] DESVENTAJAS
INMOBILIARIA DE CONSTITUCION PURAMENTE EJIDAL
Los ios y uti de la iedad seran Si el ejido no conoce a fondo la operacién de una
100% del ejido y ios ejidatarios sociedad inmobiliaria en todas sus l.m de anteproyecto,
proyecto, construccion, c; ostd

a cometer serios errores que pueden Ilevtrlo al fracaso.

INMOBILIARIA PARAESTATAL O PARAMUNICIPAL

Dependiendo de la entidad publuca de que se trata, Puede estar a i lejados, en virtud
éstas pueden ser desde e) tramite de i de | del i i i entre la ﬁouu del socio, que
impuestos, g en la dotacién de infl i 8US propios y det de la
equipami 3 d pacifi i empresa publica. De igual manera, puede estar sujeta a

legislaciones especificas para e! control y vigilancia de los
recursos, 1o que en muchos casos se traduce en pérdida de
agiidad en la toma de decisiones. Por ultimo, la
administracién estatal esta su1ala a cambios pollucos loque
se traduce en falta de i denla de la
sociedad

INMOBILIARIA MIXTA

Son la suma de las ventajas en las dos sociedades Se tiene el riesgo de ia posible divergencia de
anteriores, 1o cual se traduce en apoyos publicos y la | objetivos del  sector publico, frente a los objetivos de los
capacidad privada. ioni j y privad También pudieran

las i ifi de control y
vigilancia del mana]o de fondos publicos

INMOBILIARIA PRIVADA
Estas derivan de! historial que el socio privado Que el inversionista pvivado puede, en un momento
tenga en el medio de los desarrolios, es decir, de su |dado, influlr en forma prep enla dela

experiencia en el ramo del manejo del capital, { sociedad inmobiliaria.
ﬁnanc1am1enlo lecnologla asnmlsmo. puede contar con
d y

comerclalizacmn y C(edlbllldad en el medio.

5. Ley General de Asentamientos Humanos

La Ley General de Asentamientos Humanos de manera congruente se
armonizé con el articulo 27 de la Constitucion y con la Ley Agraria, ambas
reglamentarias del articulo 27 constitucional, permiten la desincorporacién de
tierras del régimen agrario para ser incorporadas a programas 0 proyectos de
desarrollio urbano fueron debidamente interrelacionadas por el legislador federal
para permitir un mejor aprovechamiento de los terrenos ejidales y comunales con
vocacion para el desarrollo urbano y la vivienda. En tales leyes se establecieron
mecanismos para ofertar ordenadamente reservas territoriales y desalentar la
ocupacion irregular de terrenos urbanos, toda vez que se prevé la participacion
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directa de ejidatarios y comuneros, en asociacién con los sectores publico y
privado, en la constitucion de reservas territoriales.

En efecto, se estabiece un procedimiento que condiciona la constitucion,
ampliacién y delimitacion de las zonas de urbanizacién ejidal o comunal y su
reserva de crecimiento, a la autoridad del gobierno municipal a través del Plan de
Desarrollo Urbano Municipal actualizando, y a la zonificacién contenida en los
planes y programas aplicables a la materia, aprobado por la administracién local.
Por ultimo, se establece en ambos ordenamientos el derecho de preferencia que
tienen los municipios y las entidades federativas para adquirir los terrenos ejidales
en proceso de enajenacion que se encuentren ubicados en areas declaradas de
reserva para el crecimiento de un centro de poblacién, derechos que tambien
estan condicionados a la existencia de los Planes de Desarrollo Urbano
respectivos.

Asi mismo, prevé la asociacion o cualquiera otra forma de participacion que
determinen los nlcleos agrarios, a efecto de aprovechar los terrenos ejidales a
comunales, para el desarrollo urbano y de la vivienda.

6. Plan Nacional de Desarrollo

Documento aprobado por el Poder Ejecutivo mediante decreto que se publica
en el Diario Oficial de la Federacién y esta sometido a un proceso permanente de
control y evaluacion; es decir, es el instrumento rector de la planeacién en el que
se establecen las estrategias y politicas generales para el ordenamiento territorial
de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacion
del pais. De él también se desprenden también los requerimientos globales de
reservas territoriales, asi como los mecanismos para satisfacer dichas
necesidades.

Al margen de lo antes manifestado, el Plan Nacional de Desarrolilo 1995-
2000, propone promover en todas las Entidades Federativas la creacion de
reservas territoriales y la ordenaciéon del desarrollo urbano con la participacion de
los gobiernos estatales y municipales, asi como de las autoridades ejidales. Asi
mismo, reconoce que el desarrollo urbano muestra un avance, y establece
claramente las responsabilidades de los tres niveles de gobierno en la ejecucion
de las acciones de reordenacidn urbana y promocion del desarrollo de las
ciudades.

Por su parte, los Planes Directores de Desarrollo Urbano de los principales
centros de poblacion del pais conforman una red de jerarquia primaria como
alternativas para la inversion y el asentamiento humano ordenado. Sin embargo, la
inexistencia de una oferta adecuada y suficiente de suelo con uso urbano que
cubra las necesidades que demandan las distintas autoridades de gobierno, asi
como la poblacion misma, ha ocasionado que {a expansion de las ciudades se
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haya desplegado, en gran medida, a través de la invasion de terrenos ejidales y
comunales,

En este contexto, la incorporacién de suelo social al uso urbano considerada,
en el marco de Programa de las 100 Ciudades, formulado por la Secretaria de
Desarrollo Social, incluye la atencion prioritaria de las 116 ciudades principales
que presentan las mas altas tasas de crecimiento urbano en el pais, las cuales,
requieren acciones inmediatas para la proteccién de la plusvalia social en
beneficio de los ejidos y comunidades, ademas de incluir 85 centros de prioridad
estatal y cuatro zonas metropolitanas. Esto con el objetivo de satisfacer sus
necesidades de vivienda, equipamiento urbano y desarrollo regional, debiendo
incorporar 150 mil hectareas de suelo libre, durante el periodo 1995-2000,
destacando que el 70 por ciento son de origen social, es decir, provienen de
ejidos y comunidades agrarias.

6.1. Planes Estatales de Desarrolto Urbano

Son los instrumentos que describen y analizan el estado y perspectivas de la
situacion urbana en su entorno ambientat, y las condiciones que ello genera para
la planeacion del territorio de cada una de las entidades federativas. En estos
Planes, se establecen las lineas generales de accién, la determinacién de los
objetivos, politicas y estrategias y la identificacion de los centros de poblacién que
se califican como estratégicos para su planeaciéon, asi como el sefialamiento de
aquellos que hubieren de ser fundados y su localizacién. Su aprobacion,
ejecucién, control, evaluacion y modificacion corresponde a las autoridades
estatales, de conformidad con lo dispuesto por la legisiacion local aplicable a la
materia. Destacando que en todos los casos, se publican en el Periédico Oficial
del Gobierno del Estado a que correspondan.
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TOTAL 103,979.418 0.56C
AGUASCALIENTES | 270,505 2.402.38 3588
BAJA CALIFORNIA | 5.786.622__ | 82,331.35_| 4040 1423 387640 |11 |4708_ 12.25000 |2 [2.80458]2 1510
BAJA CALIFORNIA S| 5,032,187 62,190.70_| 3322 1236 344266 553% (26133 |1 (1622
CANPECHE 160.852 09241 _[4 0.066 065
COAHUILA 005471 ]55.369.26 |74 790 597460 |19 | 10790 |532.39 |1 |600000{1 _ |60532.1 1159016 [ 1.654
[COLIMA 321,341 381654 135 188 1,770.36 |9 46.387 81654 {1,188
CHIAPAS 4379977141361 |3 0.032 41361 0032
[ CHIHUAHUA 10,220.892_| 2547744 |28 0.249 1316647 (15| 51757 —|2547T 440249
[DISTRITO FEDERAL | 60.797 11689 |4 116,89 | 11689 |0.192]
DURANGO 8511143 |12.67567 (82 0.1 337661 |12 [26639 12,67567 | 0.149
GUANAJUATO 277492 112.792.90 |126 1.00 441091 |27 [34479_ 6885 |2 6685 | 12,861.75 | 1.007 ]
GUERRERO 4938706 143099 |7 0.00 47.24 34.163 43099__10.009]
HIDALGO 01842 21460 123 0.31 308.14 20690 _|12473_|1 T24.73 [3.339.62 [0.328 ]
JALISCO 349,284 .933.79 65 0.29 .938.07 5 29.577 726.29 5 726.29 :0.550.00 | _31_‘
MEXICO 151,364 |262352 |23 0.228 460.96 | 6 5568833033 13 33033 [2,95385 [0.257
MICHOACAN 884452 (182312 |22 0.063 26534 |11___ {69625 823.12_|0.063
MORELOS 381015 [85724 |7 0222 271788 |3 32.798 U724 [0.222]
NAYARIT 2,137.221 2.963.90 15 0.139 A971 |4 48.912 ..,“3.@ | { _131
NUEVO LEON 052,963 _42 456.09 |75 . 409 .648.98 3 17.488 618.00 1 61800 | 50,074.08 | - _4_3_9_‘
OAXACA 7,706,059 79.76_ |29 021 242 |3 8.382 579.76 10.02
[PUEBLA 561,080 | 1.805.72_ |27 116 3338 |6 46.152 80572
[ QUERETARO 77,983 2683 28 627 35345 114 164850 362683 |0.627 ]
QUINTANA RGO [ 2820071 | 1,078.6€ 0038 1078.60 00.000 076.60_10.038 ]
SAN LUIS POTOST_ | 4,046,117 13, 1 0.126 74520 4574 3__[5607 |1 [890.79 [6.004.01 [0.148
SINALCA 834,250 | 21,891.41 |60 0.564 996574 |22 [ 45524 2 3,458.73 25,350,14 ] 0.653
ONORA 389,836 |62,874.20 |63 0.954 601352 9.564 1 |3.00000{1__|6.471.001 69.345.20 | 1.085
ABASCO 085,173 | 1.53148_| 10 0.140 46083 13 29.145 55148 [0.145]
TAMAULIPAS 634434 [50257.74 |67 1.908 11.62465]21 _ |23.130 0.257.74 | 1.908
TLAXCALA 05975 |2.314.94 130 1.124 30556 |4 204 31494 [1.124
VERACRUZ 975538 |7.779.08 |47 0.261 125563 |10 141 779.09_|0.261 ]
YUCATAN 384991 |3.41989 |15 0.143 1.243.76 36.369 419.89 [0.143 |
ZACATECAS 766,230 | 1.24046 | 11 0.033 701.55 56.556 70291 | 144337 0,036

Fuente: Procuraduria Agraria 2001.
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6.2. Plan de Desarrollo Municipat

Partiendo de la base constitucional contenida el articulo 115 de nuestra Carta
Magna, se reconoce la personalidad juridica del municipio como érgano palitico
administrativo con autonomia dentro de su respectiva jurisdiccién, y de conformidad
con la fraccién V de dicho precepto constitucional, se sefiala que los Municipios, en
los términos de las leyes federales y estatales relativas, estan facultados para
formular, aprobar y administrar la zonificacion y elaboracion de los Planes de
Desarrollo Urbano Municipal. Asimismo, el Municipio controla y vigila la utilizacion
del suelo en sus jurisdicciones territoriales e interviene en la regularizacién de la
tenencia de la tierra urbana para tal efecto; ademas de que de acuerdo al parrafo
tercero del articulo 27 de la Constitucién, el Municipio esta facultado para expedir los
reglamentos y disposiciones administrativas con el objeto principal de ordenar los
asentamiento humanos, establecer adecuadas provisiones, usos reservas y destinos
de tierras aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y
regular la fundacidén, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de
poblacién; todo esto, para preservar y restaurar el equilibrio ecolégico y para el
fraccionamiento de los latifundios.

En consecuencia, el Municipio esta facultado a través de la aprobacién del -
Cabildo, para realizar los planes o programas que sean necesarios para ordenar los
asentamientos humanos con la finalidad de planear y regular la fundacion de los
centros de poblacion, ademas de destacar que Plan de Desarrollo Urbano Municipal
es el instrumento mediante el cual se regulara el crecimiento urbano de una ciudad,
principalmente las cabeceras municipales, las cuales estan enclavadas en el
territorio de un sélo municipio.

Lo anterior, significa que el crecimiento urbano debe ajustarse a los Planes de
Desarrollo Urbano Municipal que contengan su zonificacién debidamente
establecida, en particular los 206 municipios que se encuentran comprendidos
dentro del Programa de las 100 Ciudades mencionando anteriormente, y que
involucran a 920 nucleo agrarios; es decir, que si la superficie de desincorporacion
de tierras esta considerada en el Plan de referencia, el titular de la superficie puede
optar por cualquiera de las figuras asociativas que establece el ordenamiento legal
ya mencionado.

Partiendo de estas bases, podemos definir los Planes Municipales de
Desarrollo Urbano como los instrumentos que contienen la descripcién y andlisis de
la situacion y tendencias de los recursos naturales y usos del suelo del territorio
municipal, las caracteristicas de la poblacion y su distribucion territorial, la ubicacién
de los centros de poblaciébn urbanos y rurales con la infraestructura, vialidad,
equipamiento, servicios y viviendas existentes y sus necesidades, asi como la
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identificacion de los principales problemas de desarrollo urbano. En ellos se incluyen
las bases fijadas en el Plan Estatal de Desarrollo para la planeacion de cada uno de
los Municipios de acuerdo a la zonificacion general de su territorio para su
ordenamiento urbano y ecolégico; su aprobacién, ejecucion, control, evaluacién y
modificacidn, corresponde a las autoridades municipales de conformidad con lo
dispuesto por la legislacion local aplicable en la materia. En todos los casos, se
ptblica en la Gaceta Oficial del Gobierno del Estado a que corresponden.

De esta forma, se concluye que los planes directores que se han mencionado
con anterioridad de para promover y ordenar el desarrollo urbano de los principales
centro de poblacién en el pais, conforman una red de jerarquia primaria como
alternativas para la inversion primaria y el asentamiento humano ordenado. Sin
embrago, la inexistencia de una oferta adecuada y suficiente de suelo con uso
urbano que cubra la demanda de todos los estratos de poblaciéon ha ocasionado que
la expansion de las ciudades se haya desplegado, en gran medida, a través de la
invasién de terrenos ejidales y comunales.

7. Programa de las 100 Ciudades

La incorporacion de suelo social al uso urbano incluye la atencién prioritaria el
Programa de las 100 Ciudades, formulado por la Secretaria de Desarrollo Social, las
actividades que viene desarrollando de manera con la Procuraduria Agraria, a través
del Programa de incorporacion de Suelo Social al Desarrollo Urbano (piso), ademas
llevar a cabo programas especificos como el de urbanizacion en las cabeceras
municipales los cuales son ejecutados por el Gobierno del Estado a través de los
propios Gobiernos Municipales. Respecto al Programa Nacional de Desarrollo
Urbano, 1996-2000 esta organizado a satisfacer las necesidades de vivienda,
equipamiento urbano y desarrollo regional; debiendo incorporar para ello 150 mil
hectareas de suelo libre, 70 por ciento de tas cuales provendria de ejidos y
comunidades para esto, el Programa esta compuesto en su conjunto por una
inversion de 92 millones 140 mil 600 pesos, integrada por 49 millones 563 mil 100
pesos por aportacion federal, 21 millones 500 mil pesos del gobierno estatal y 21
millones 77 mil 500 pesos provenientes de los gobiernos municipales.

El propésito del Programa, en su primera etapa, esta orientado a la atenciéon
prioritaria de las 116 ciudades que representan las mas altas tasas de crecimiento
urbano en el pais, enfocandose los trabajos en los diez estados que estan
demandando el 60 por ciento de los requerimientos de suelo social para el afio 2000,
los cuales requieren acciones inmediatas para la proteccion de la plusvalia social en
beneficio de ejidos y comunidades.



Asimismo, el cumpliendo del programa esta orientado a la creacion de
sociedades inmobiliarias en cada una de las ciudades de mayor crecimiento, lo cual
equivaldria a incorporar al desarrollo urbano 100 mil hectareas; de las cuales se
tiene como meta incorporar alrededor de 11 mil 800 hectareas serian de suelo
social.

Como resultado de la promocion del Programa de referencia, se generarian
beneficios sociales mediante la satisfaccion de necesidades de vivienda como
consecuencia de las altas tasas de incremento demografico; estando asi en
posibilidad de contar con suelo libre y ordenado para la construccion de viviendas;
en cuanto a beneficios econdémicos se generarian empleos directos e indirectos. De
igual forma, se daria certeza juridica para adquirir suelo social destinado al
desarrollo urbano mediante los mecanismos previstos en la Ley.
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RELACION DE LAS 116 CIUDADES, ESTADOS Y MUNICIPIOS DEL PROGRAMA DE
100 CIUDADES DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL

ESTADO CIUDAD IMUNICIPIO
Aguascalientes Aguascalientes- Jesus Maria Aguascalientes
lJesls Maria
Baja California Ensenada Ensenada
Mexicali Menxicali
Tecate Tecate
Tijuana Tijuana
Baja California Sur LaPaz La Paz
San José det Cabo-Cabo San Lucas Los Cabos
Campeche Campeche Campeche
Cd. del Carmen El Carmen
Coahuila Cd. Acuna Acuiia
Monclova- Frotera Monclova
|Frontera
Piedras Negras Piedras Negras
Saltillo- Ramos Arizpe Saltillo
Ramos Arizpe
Torreén Arteaga
Torredn
Colima Colima-Villa de Aivarez Colima
Villa de Alvarez
Manzaniilo Manzanillo
Chiapas San Cristébal de las Casas San Cristébal de las Casas
Tapachula Tapachula
Tuxtla Gutiérrez Tuxtla Gutiérrez
Comitan Comitan
Chihuahua Cd. Juarez Cd. Judrez
Cuahutémoc Cuahutémoc
Chihuahua [Chihuahua
Delicias Delicias
Hidalgo del Parral. Hidalgo del Parral.
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Durango Durango Durango
Goémez Farias
Lerdo
Ganajuato Celaya Celaya
Guanajuato Guanajuato
Irapuato Irapuato
Leén Ledn
Moroledn-Uriangato Moroleén
Uriangato
Salamanca Salamanca
San Miguel de Allende Allende
Guerrero Acapulico Acapulco de Juarez
Chilpancingo Chilpancingo de los Bravos
Iguala liguala de la Independencia
Zihuatanejo-ixtapa José Azuela
Taxco Taxco de Alarcén
Hidalgo Pachuca Pachuca de Soto
Mineral de la Reforma
Tula Tula de Allende
Atitalaquia
Atotonilco de Tula
Tlaxcoapan
Tlahuelilpan
Tepeji del Rio de Ocampo
Tepeji Tulancingo de Bravo
Tulancingo
Jalisco Cd. Guzman Cd. Guzman
|Lagos de Moreno Lagos de Moreno
Puerto Vallarta Puerto Vallarta
Tepatitlan Tepatitlan de Morelos
Ocotlan Ocotlan
México Toluca Toluca
Lerma
Metepec
Ocoyoacac
San Mateo Atenco
Xonacatan
Zinacantepec

Valle de Bravo

Valle de Bravo
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Oaxaca

[Michoacan Apatzingan ]Apalzingén
L4zaro Cardenas Lazaro Cardenas
Morelia Morelia
Patzcuaro Patzcuaro
Uruapan Uruapan
Morelos Zamora-Jacona Zamora
Jacona
Cuautla Cuautla
Ayala
Atlatlahuacan
Tlayacapan
‘Yautepec
Yecapixtia
Cuernavaca Cuernavaca
Emiliano Zapata
Jiutepec
Temixco
Tepoztlan
Xochitepec
Yautepec
Nayarit Tepic Tepic
Bahia de Banderas |Bahias de Banderas
Nuevo Ledn Linares Linares
Oaxaca Bahias de Huatulco Sta. Maria Huatulco

Oaxaca de Judrez

Sta. Cruz Amilpas

San Jacinto Amilpas
Tlalixtac de Cabrera

San Antonio de la Cal
Santa Lucia de! Camino
San Andrés Hauyapan
[Santo Domingo Tomaltepec
Sta. Maria del Tule

San Sebastian Tutla

Sat. Cruz Xoxocotlan

San Agustin Yatareni

San Agustin de las Juntas
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Animas Trujano
Sta. Maria Atzompa

San Bartolo Coyotepec
San Pablo Etla
Santa Maria Coyotepec
Salina Cruz Salina Cruz
San Juan Bautista
Tuxtepec Tuxtepec
Puebla Tehuacan Tehuacan
San Martin Texmelucan San Martin Texmelucan
Querétaro Querétaro Querétaro
Corregidora
El Marqués
Huimilpan
San Juan del Rio
Quitana Roo Cancun BenitoJuarez
Cozumel Conzumel
Chetumal Othon P. Blanco
San Luis Potos{ Cd. Valles Cd. Valles
San Luis Potosi-S. G. Sanchez San Luis Potosi
Soledad de Graciano
Sanchez
Sinaloa Culiacan Culiacan
Guamuchil Salvador Alvarado
Guasave Guasave
Los Mochis-Topolobampo Ahome
Mazatlan Mazatian
Sonora Agua Prieta Agua Prieta
Cd. Obregtn Cajeme
Guaymas Guaymas
Empalme Empalme
Hermosillo Hermosillo
Navojoa Navojoa
Nopales Nopales
San Luis Rio Colorado San Luis Rio Colorado
[Tabasco Cardenas Cardenas
Comalcalco Comalcalco
Villahermosa Centro
Paraiso Paraiso
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Minatitlan-Cosoleacaque

Cordoba

Orizaba

Tamaulipas Cd. Mante El Mante
Cd. Victoria Victoria
Matamoros Matamoros
Nuevo Laredo Nuevo Ledn
Reynosa-Rlo Bravo Reynosa
Rio Bravo
Tamaulipas-Veracruz Tampico-Madero-Altamira Tampico
Cd. Madero
Altamira
Pueblo Viejo
Panuco
Tlaxcala Apizaco Apizaco
Tlaxcala Tetla
'Yauhquemehcan
Tlaxcala
Apetatitlan de A, Carvajal
Chiautempan
Panotia
Totolac
Huamantla Huamantla
Calpulalpan Calpulalpan
Veracruz Caotzacoalcos Coatzacualcos

Nanchital de Lazaro
Cérdenas del Rio

del Rio

Ixhuattan del Sureste
Minatitlan
Cosoleacaque
Coérdoba

Amallan de los Reyes
Rotin

Yanga

Orizaba

{ztaczoquitlan

Rafael Delgado

Rio Blanco

Camerino Z. Mendoza
Nogales

Huiloapan de Cuauhtémoz
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Martinez de la Torre

Poza Rica

Veracruz-Boca del RioTuxpan

Xalapa

Mariano Escobedo
Ixhuatiancillo
Tlilapan

Atzacan

Martinez de la Torre
Poza Rica de Hidalgo
Tihuatlan

Coatzintla

Taxpan

Veracruz

Boca del Rio
Alvarado

Xalapa

Banderilla
Coatepec

Emitiano Zapata
Tlalnelhuayocan

Yucatan

Mérida-Progreso

Valladolid
Izamal

Mérida
Progreso
Conkal
Kanasin
Uman
Tixpéhual
Ucu
Valladolid
Izamal

Zacatecas

Fresnillo
Zacatecas-Guadalupe

Fresnillo
Zacatecas

Guadalupe

Fuente: Procuraduria Agraria.




8. Acciones Guhernamentales en el proceso de desincorporacién de
tierras de origen social

De los mecanismos de incorporaciéon del suelo de origen ejidal y comunal que
derivaron de las modificaciones al marco legal agrario, la adopcién de dominio pleno
ha significado ser el esquema bajo el cual mayor superficie ha sido incorporada al
uso urbano con un total de 503,722.73 ha.

Las inmobiliarias ejidales referidas a la aportacion de la superficie de uso
comun ejidal, unicamente han representado un total de 12,994.17 del suelo
incorporado al desarrollo urbano en los pasados cinco afos, no obstante las
bondades que sustentan este esquema que posibilita la asociacion entre los
poseedores del suelo y los desarrolladores del mismo.

La regularizacién de la tenencia de la tierra continia siendo uno de los
mecanismos mayormente utilizados para incorporar suelo a la areas urbanas,
representando 103,979.418 hectareas incorporadas en el periodo 1995-2000.

Como parte de las actividades realizadas a través del Programa de
Incorporacion de Suelo Social (PISO), se tiene que entre 1995 y noviembre de 2001
han sido incorporadas un total 103,979.418 hectareas de origen social, cifra que
representa un cumplimiento de la meta general del orden del 96 por ciento.

9. Tierras desincorporadas
9.1. Adopcion de dominio pleno

Como resultado de los mecanismos de desincorporacién de tierras de origen
social que se han venido promoviendo, a partir de las modificaciones efectuadas al
Marco Legal Agrario a partir de 1992, la via de adopcion de dominio pleno se ha
significado por el ser el esquema mediante el cual se ha incorporado la mayor parte
de la superficie al desarrollo urbano.

Con un total de 103,979,418 hectareas correspondientes a tierras de propiedad
social en el pais, distribuida en 29,860 nucleos agrarios, las tierras parceladas
incorporadas el dominio pleno hasta diciembre de 2001 ascienden a 503,722.73
hectareas, representando el 48.4%. De esta supefficie, y como parte de las
actividades realizadas a través del Programa de Incorporacion de Suelo Social al
Desarrollo Urbano durante el mismo periodo, se han desincorporado 92,655.24
hectareas en 264 ejidos distribuidos en todo el pais, contribuyendo de esta forma
con el 96% de los requerimientos de suelo social planteados en el Plan de
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Desarrollo Urbano 1996-2001, en el cual se demandaban un total de 105,000
hectareas.

Los acuerdos de asamblea para la adopcion del dominio pleno se han venido
dando en las 31 entidades federativas del pals, calculandose que las superficies
desincorporadas conforme a este concepto, para fines urbanos éstas se concentran
en los Estados de Aguascalientes, Baja California, Baja California Sur, Coahuita,
Durango, Guanajuato, Nuevo Leén, Sinaloa Sonora y Tamaulipas, las que en su
conjunto representan el 62% de las tierras desincorporadas bajo esta modalidad.

9.2. Aportacion de tierras de uso comin

A través del Programa antes referido, los mecanismos de coordinacion
interinstitucional promovidas de manera principal por la Procuraduria Agraria, y
contando con los apoyos financieros del FIFONAFE en los ultimos afios, se han
promovido y constituido un total de 28 Sociedades Mercantiles Inmobiliarias, con una
aportacion durante el periodo de 1992-2001 de 13,918 hectareas distribuidas en 14
Entidades Federativas.

De la superficie aportada para constituir sociedades mercantiles, el 46.5% se
atendieron de 1992 a 1996, habiendo emitido la Procuraduria Agraria, conforme a
los preceptos de Ley establecidos en la materia10 opiniones para igual nimero de
sociedades mercantiles y beneficiando a 1,223 sujetos agrarios. El 53.5% restante
se aporté en el marco del Programa de Incorporacién de Suelo Sacial al Desarrolio
Urbano con 7,443 hectareas al finalizar el ejercicio 2001, considerando en dichos
procesos a un total de 1,982 sujetos agrarios.

Socledades |Ejidos Beneficiarios | Superficie Objeto social
mercantiles Inmobiliario [Inmobiliario | Ecoturistico
industrial | |nmopitiario

28 21 3,205 13,918 21 2 5




SITUACION ACTUAL DE LAS SOCIEDADES MERCANTILES INMOBILIARIAS 1992-2001

ESTADO MUNICIPIO | EJIDO BENEFIC | SUPERFIC | INVERSIONISTAS SOCIEDAD OBJETO |FECHADE
1ADOS IE HAS. SOCIAL EMISION DE
LA OPINION
Baja California | Los Cabos San José¢ del Cabo 270 216-33- No hay Inmobiliaria Integral de Baja | Inmobiliario | 12 de agosto de
Sur 93.10 California, S.A. de C.V. 1994
Coahuila Torrebn San Antonio de los 13 532-39-92  {Zela Servicios, S.A. de C.V. | Ciudad Nazas San Antonio, | Inmobiliario | 22 de gosto de
Bravos S.A.deC.V. 1994
Distrito Federal  { Delegacion San Mateo 128 45-16-26.28 | Inmobiliaria los Prados, Club de Golf Reforma, S.A. | lnmobiliario | 10 de jutio de
Cugjimalpade | Tlatanango S.A.deCV. deC.V. 1994
128 31-41-46.81 | Clubla Sierra. S.A. de C.V. | Club Hipico la Sierra, S.A. de | Inmobiliario | 28 de octubre
C.V. de 1994
Guanajuato Irapuato irapuato 253 43-57-66.83 | Gap Desarvollos Irapuato XX1, S.A.deC.V. [ Inmobiliario 25de
Corporativos, S.A. de C.V. noviembre de
San Luis Potosf | San Luis Potosi | Garifa fe Jalisco 85 200-00-00 | Construtora y Urbanizadora { Residencial la Teneria, S.A. | Inmobiliario | 18 de abril de
las Lomas. S.A. de C.V. de C.V.
85 54-57-09.57 | Construtora Rangel. S.A. d¢ | Lomas dc Ia Garita, S.A. de  j [nmobiliario | 10 de octubre
C.V. CV. de 1994
8s 578-15- Urbanizadora del Surde Desarrollo del Pedregal, S.A. | Inmobiliario 21de
2594 San Luis, S.A. de C.V. deC.V. noviembre de
1994
Sinaloa Mazatlin El Habalito 138 1.257-27-00 | No Hay Ciudad Industrial Mazatlan, | Inmobiliario | | de septicmbre
S.A.deC.V. de 1994
Sonora San Luis Rio San Luis 236 3.471-00-00 | Grupo Nafta Constructora ¢ Inmobiliaria | Inmobiliario | 30 de juliode
Colorado Ejido de San Luis, S.A. de 1992
C.v.
Baja Califomia { Ensenada La Misién 49 1-150-00-00 | No Hay Inmobiliaria Ejidal la Misién, | Ecoturistico | 9 de encrode
RL.deCV. Inmobiliario 1997
México Texcoco Santiago 315 54-98-48 Eduardo Cavazos Garzay | Alcacin, S.A. de C.V. {nmobiliario { 30 de enero de
Cuautlalpan 459 Eduardo berra Garcia Coss Industrial 1997
Distrito Federal | Cuajimalpa San Mateo 128 10-89-59 81 | Inmobiliaria Akko, S.A.de | Rio de Santa Fe, S.A. de C.V. | Inmobiliario |24 de febrero de
Tlatenango C.V. y Promotora Bosques, 1997
S.A.deC.V.
Baja Cakfomia | Mexicali Adolfo Lopez 36 1-100-00-00 | Equipos Industriales de Polo de Desarrollo Cerro Inmobiliario | S de marzo de
Mateos Baja California, S.A. de Pricto, S.A.de C.V. Industrial 1997
Sur V.
México Cuautitlin La Piedad 32 §5-22-36 No Hay Fracc. La Piedad, S.A. de Inmobiliario | 19 de marzo de
Jzcalli 918 C.V. 1997

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

en




México Cuautitlén San Francisco 158 220-13-15 [ No Hay Inmobiliaria Ejidal San Inmobiliario | 22 de mayo de
Izcalli Tepojaco 918 Francisco Tepojaco. S.A. de 1997
Sinaloa Navolato El Tetudn 42 2,202-46- Siete personas fisicas Desarrollo Nuevo Altata. S.A. | Ecotunistico | 17 de diciembre
92.307 propuestas por la empresa  [de C.V. Inmobiliario de 1997
Coso, S.A. de C.V.
Zacatecas Zacatecas La Escondida 135 202:91-18. [ No Hay Inmobiliaria Ejidal la Inmobiliario | 11 de febrero de
7345 Escondida. S.A. de C.V. 1998
Jalisco La huerta Emiliano Zapata 51 229-84- Jorango, 5.A. de C.V. Jorongo, S.A. de C.V. Ecoturistico | 19 de octubre
26335 - Inmobiliario de 1998
Jalisco La huerta Emiliano Zapata 151 272-36- Tangara. S.A. de C.V. Tangara, S.A. de C.V. inmobiliario | 19 de octubre
15.967 Ecoturistico de 1998
Jalisco La huerta Emiliano Zapata 151 136-32- Acamaya, S.A. de C.V. Acamaya. S.A. de C.V. Ecoturistico | 19 de octubre
10215 Inmobitiario de 1998
Guanajuato Leén La joya 59 25-28-55-18 | No Hay Inmobiliaria y Constructora | Inmobiliario | 17 de diciembre
Ejidal La Joya, S.A. de C.V. de 1998
Nuevo Ledn Sabinas Hidalgo | Sabinas Hidalgo 98 618-00-00 |NoHay Inmobiliaria del Ejido Inmobiliario | 30 dejuniode
Sabinas Hidalgo, S.A. de C.V. 1999
Distrito Federal | Delegacion San Mateo 128 29-13-07 Promotora Bosques, S.A. de | Cumbres de Santa Fe, S.A. de | Inmobiliario | 9 de julio de
Cugjimalpade | Tlaltenango 2160 C.V. C. 1999
Morelos
Jalisco Lagos de Lagos de Morelos 148 27-92-17 No Hay inmobiliaria Ejidal la Virgen, | Inmobiliario | 11 de octubre
Morelos S.A.de C.V. de 1999
Jalisco Tlajmulco de San Ajustin 113 59-85-32 Luis Enrique Calderén Inmobiliaria Rincén det Inmobiliario | 19 de mayo de
Zulliga 969 Rodriguez y otros Palomar Zona. S.A. de C.V. 2000
Hidalgo Pachuca de Soto | Vena Prieta 69 124 -73-51- [ No Hay Plateada de Pachuca El, S.A. | Inmobiliario | 8 de marzo de
206 deC.V. 2001
Tamaulipas Nuevo Laredo | El Francés y Buenos 19 924 -52-86 | No Hay Francés y Buenos Aires, S.A. | Inmobiliaria 23de
Aires deC.V. Industrial noviembre de
2001

Fuente: Procuraduria Agraria 2001.
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CONCLUSIONES

A la llegada de los espanoles los indios se vieron despojados de sus tierras,
creandose grandes concentraciones de tierra que estuvieron en manos no sélo de
aquéllos, sino también de la iglesia. Por lo que, ente tal situacion, el Estado
expidi6 diversas Leyes y Decretos tendientes a establecer mayor justicia social y
econdmica que reportara beneficios para las clases mas desprotegidas por medio
de la dotacion de tierras, pero los intereses politicos se interpusieron beneficiando
unicamente a los particulares.

La época revolucionaria se caracterizé por la expedicion de diversos planes y
programas de contenido social y politico, haciendo referencia al problema agrario,
siendo una de sus principales finalidades la restitucion de las tierras que tenian los
grandes hacendados; planes que mas tarde sirvieron como base para
incorporarlos al articulo 27 de nuestra Constitucién Politica.

La época actual se califica como dinamica y positiva, en donde se conforma
una amplia serie de legislaciones con profundo sentido social: se promulgaron los
Codigos Agrarios de 1934, 1940, y 1942; asi como la Ley Agraria de Reforma de
1971 en donde se facultaba a los ejidatarios y nucleos ejidales a organizarce en
asociaciones. Ordenamientos estos, que satisfacieron necesidades en su
momento, sin embargo el problema agrario continué acentuandose, por o que el
campo no llegé a cumplir su misién social; y tuvo como consecuencia el
estancamiento econémico.

Con la Ley Agraria de 1992, qued6 estructurado un nuevo sistema historico
mexicano de tenencia de la tierra, ya que se generaron una serie de reformas
importantes las cuales tutelan los sistemas ejidal, comunero y de pequeiia
propiedad, ademas de prohibir expresamente el latifundio.

En cuanto a las reformas en materia de libre asociacion, ademas de las ya
previstas por la Legislacion Agraria, se establecié6 que los nticleos de poblacion
agrarios y sus integrantes podran constituir cualquier tipo de las sociedades
mercantiles o civiles, establecidas en la Ley General de Sociedades Mercantiles y
en el Cddigo Civil Federal o de cualquier otro ordenamiento vigente. Esta nueva
convivencia social tiene como base: tener la certeza juridica de la tenencia de la
tierra; el absoluto respeto del Estado a la capacidad de decision y asociacion
productiva de los nucleos agrarios y sus integrantes, asi como el acceso efectivo
y pleno de la poblacion rural a la justicia agraria.

E! marco legal que sustenta la constitucion de sociedades inmobiliarias
sociales se encuentra previsto en la Ley Agraria, en concordancia con Ley General
de Asentamientos Humanos en donde permiten que las superficies de origen ejidal

5



sean desincorporadas del régimen agrario para ser incorporadas a proyectos
inmobiliarios y urbanos, contemplando que la dinamica de la sociedad tiende a
asignar a los tres niveles de gobierno el caracter de promotores, orientadores y
controladores del desarrollo urbano

De acuerdo con las normas vigentes de desarrollo urbano y bajo principios
sustentados en el equilibrio ambiental de los centros de poblacion; asi mismo el
Plan Nacional de Desarrollo 1995-2000 se establecié como uno de sus objetivos el
inducir el crecimiento de las ciudades en forma ordenada y controlar la
especulacién en el mercando inmobiliario, prestando atencion a la legalidad y con
base en lo definido por los planes de desarrollo urbano con vigencia juridica, se
determind como requerimiento de suelo para el periodo de referencia una
superficie de 150 mil hectareas.

Para tal efecto, el Sector Agrario y la Secretaria de Desarrollo Social,
suscribieron un Acuerdo de Coordinacién para que conjuntamente con los
gobiernos Estatales y Municipales se promovieran los procesos de incorporacion
de suelo ai desarrolio urbano.

Por otra parte, para lograr la consolidacion de los mecanismos de
desincorporacion de tierras de origen social que la Ley Agraria establece,
mediante el acuerdo antes mencionado, la Procuraduria Agraria ha venido
instrumentando un programa que promociona y da a conocer los diversos
esquemas asociativos con fines inmobiliarios en aquellos nicleos agrarios que
presenten las caracteristicas y condiciones legales, normativas y de organizacion,
que le permitan el desarrollo de proyectos publicos o privados y la obtencion
equitativa de los beneficios que estos arrojen, al momento que los sujetos agrarios
decidan desincorporar sus tierras para fortalecer taies fines.

Ante la posibilidad de promover desarrolios de tipo habitacional, industrial,
comercial, turistico y de caracter productivo en el campo mexicano, la sociedad
mercantil es la figura ideal para que sus accionistas participen en forma equitativa,
en proporcion a los derechos accionarios con que participe. Lo que significa, por
una parte, que las tierras se van a convertir en capital, ya que los titulares estan en
posibilidades de aportarlas a una sociedad en la que participen de manera
exclusiva mediante la aportacion de las tieras de uso comun o la adopcién de
dominio pleno sobre tierras parceladas o, en su caso, concertar con entidades
publicas o privadas, mediante las vias legales establecidas para constituir dicha
sociedad, dando por consecuencia que esas superficies dejen de pertenecer al
régimen ejidal y pasan a ser regidas por el Derecho Comun.

La Sociedad Andénima es la figura idénea para posibilitar desarrollos
inmobiliarios, toda vez, que en nuestro Derecho es una de las figuras asociativas
que se encuentran mejor reguladas. Mientras que para el caso de los mecanismos
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de incorporacién del suelo de origen ejidal y comunal que derivaron de las
modificaciones al Marco Legal Agrario, la aportacién de tierras de uso comun a
sociedades inmobiliarias ha significado ser el esquema, que ha generado mayores
beneficios a las comunidades, debido a que la tierra es valorada como urbanizada.

RECOMENDACIONES

Establecer la importancia de la intervencién de la Procuraduria Agraria en el
proceso de constitucion de las sociedades inmobiliarias, dado que tiene como
objetivo procurar la aplicacién pronta y real de la justicia, mediante la informacién,
asesoramiento y de representacion de los sujetos de derecho.

En esta medida proponer la forma en que debiera regularse su intervencién
ante la normatividad especial aplicable al caso (Ley General de Sociedades
Mercantiles) para darle seguimiento al programa de coordinacion, y no se deje en
estado de indefensién a los ejidatarios o comuneros, debido a que una vez que
queda constituida dicha sociedad, esta se va a regular por el Derecho Comun.

Aparentemente, las grandes empresas estan dando pasos importantes para
canalizar recursos financieros al campo, aprovechando las nuevas posibilidades
del marco juridico agrario actual. Si bien lo anterior es una buena respuesta al
cambio, es necesario efectuar una amplia divulgacion tanto en el sector privado
como entre las organizaciones del campo y en los tres niveles de gobierno
existentes mediante las actividades de promocion y capacitacion que resuitan
necesarias de emprender.

Por dltimo, considerando la trascendencia para dar cumplimiento a dicho
programa, es necesario llevar acabo el fortalecimiento de coordinacion
interinstitucional en apoyo de las tres secretarias responsables de su aplicacion
(SRA, SEMARNAP, SEDESOL), considerando la participacion de las diversas

. entidades de gobierno y los Comités Estatales de PISO, para que de manera
responsable y compartida se adhieran a dicho convenio, y se logre una mejor
capacitacion y organizacion a los sujetos agrarios interesados, asi como el
otorgamiento de financiamiento a los nucleos agrarios para cubrir los gastos
preoperativos que resultan necesarios para la promocién y constitucion de las
sociedades inmabiliarias.
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