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PROLOGO

El fendmeno del surgimiente de zonas citadinas margina -
les, las colonias proletarias, llamadas peyorativamente zonas
de tugurios o dicho m&s generalmente nficleos de poblaciln pau
pérrimos, que viven en grandes cindades en condiciones infra
humaﬂas, ha sido un ferdmeno casi universal. Existente tanto-
en los paises altamente desarrollados como en los subdesarro-
liados. Esas zonas citadinas marginales se conocen con diver-
s08 nomhres en los paises de Amfrica Latina, donde la pobreza
se concreta y exhibe en ~las llamadas "Callampas" en Chile, -
"Favelas" en Rio de Janeiro, "Villas de Maloca' en Porto Ale~
gre, '"Barrios de Llega y pon" en Cuba, "Barrios Clandestinos"

en Perll, "Vilias Miseria" en Argentina, en los "Cantegriics'-

Uruguayos, Lus Jacales y Tugtrios' de Venezuela y Colomhia,=-

y las "Ciudades Proletarias y Perdidas" en México.

Algunas disposiciones legales dictadas por el Gobierno -
Federal, contrvibuyen al acrecentawmiento de ese fenBmeno. En -
el afto de 1945, para resolver el problema habitacional de la=-
Ciudad Je HN8xico, se dicta la Ley para el Desarrollo Urbano -
de la Vivienda, por medio de 1la cual se considerd de utilidad
plklica la formaci8n de colonias denominadas proletarias sin-
urbanizacifn, para que posteriormente el Departamento del Disg
trito Federxal las urhanizava por cuenta de los colonos. Debi~

¢a a la prohihicidn para fraccionar terrenos en el Distrito -

g

ederal y a la falta de espacio, ya que ¢l espacio existente-

se estaba ocupando para establecey industrias y comercios, =



las clases de bajos ingresos invadieron propiedades particula
res en el Estado de M&xico, en los linderos del Distrito Fede
ral, precisamente en terrenos que aunque eran de propiedad -
particular, se encontraban baldios o bien eran terrenos ejida
les o comunales que no producian nada ni al Gobierno Estatal-

ni a sus propietarios por ser terrenos de mala calidad,

Las disposiciones dictadas por la Jefatura del Departa-
mento del Distrito Federal, frenando la apertura de nuevos -~
fraccionamnientos en el Distrito Federal, no dié los resulta -
dos esperados; por el contrario propicid: en las entidades co
lindantes al mismo, el surgimiento de una serie de colonias-
que en forma anfdrquica y sin ninguna planeacin yinieron a =
complicar la situacidn existente, es decir aumento de la de =~
manda -de servicios urbanos, transporte, empleos-etc. pues en
la mayoria de los casos, esas aglomeraciones gravitan sobre-
la zona de influencia del Distrito Federal, localizfndose den
tro de la cuenca hidrogrdfica del Valle de México y, por lo =~
tanto , el abastecimiento del agua potable, asf como las nece
sidades de dremaje y transporte, se vinieron a sumar a las ya

existentes en el Distrito Federal.

Desde luego existen Ciudades proletarias y ciudades per-
didas; las primeras crecen como cinturones en la periferia de
las grandes: urbes, donde el valor del terreno tiene bajo cos-
to debido a la mala calidad de los suelos, asf como la exis -

tencia de una obra de infraestructura minima que precede a—



la instalacién de los habitantes. Caracteristicas de &stas co
lonias proletarias es la de un asentamiento irregular con zo-
nas urbanas ejidales. Por lo general los colonos tratan de ad
quirir o comprar un lote a crédito celebrando contratos priva
dos con las empresas fraccionadoras las mds de las veces po =
seedoras ilegitimas, lo que origina frecuentemente la falta -

de regulacidn juridica de la propiedad.

Las ciudades perdidas se asientan en terrenos particula-
res rentados o invadidos, en zonas urhanas ejidales y también
en terrenos nacionales. El paracaidismo es el origen en su mg
yor parte de esas ciudades perdidas, aunque existen nis cau -
sas de fondo que le dan origen como son; la emigracifn rural-
urbana, la autonomia de la voluntad que opera sobre la propie
dad privada, y que trae como consecuencia la consolidacidn de
pequefios latifundios, la especulacidn desmedida y la corrup -
c¢idn de la circulacién en el mercado de la tierra, asi como -
la irregularidad de las zonas urbanas ejidales y los fraccio=
namientos no sujetos a un orden jurfdico establecido, que ge-

neran dispersidn y patrones desordenados en la tenencia de la

tierra,

Predomina en las ciudades antes mencionadas el desorden-
en la utilizaciBn del suelo y constituyen hacinamientos en ba
rrancas extremadamente pobladas y miserables. Carecen de los=—
servicios pliblicos m3s indispensables y sus habitantes perte-

necen a los sectores miAs débiles tanto en su economfa como -

en su cultura,



De acuerdo con lo anterior, las colonias proletarias se-
situan dentro de esa forma de asentamiento humano no regulado
e incontrolado, ocasionando desde sus orfigenes, el crecimien-
to sin planificacidn de un &rea marginal urbana, en donde -

las obras de infraestructura, adquieren un costo desproporcig

nado por virtud de las condiciones adversas tanto fisicas co-
mo humanas, de su irregular asentamiento que frenan toda obra

de mejoramiento social.

Pero ya se trate de Ciudades Perdidas o Ciudades Proleta
rias tanto en los paises ricos como en los pobres, el deseo =
de poseer una parcela de terreno, o una casa propia, sigue -
siendo wuna aspiraci®n humana legitima e inextinguible. Tal -
aspiracifn supone, en los paises de Am&rica Latina, la seguri

dad e integracidn individuales.

Una nueva actitud ante esos fenfmenos negativos de apro-
piacidn de la tierra, debe ser, encontrar mejores formas de =
aprovechamiento del suelo y una nueva concepcidn juridica de~
la funcidn social de la propiedad, pues mientras sigan exis -
tiendo lotes o superficies de terrenos sin edificar o sin pro
ducir, en una sociedad donde millones de personas carecen de-
una propiedad, serd necesario entonces huscar la fdrmula juri
dica para que los lotes baldios o desocupados signifiquen un
factor de propiedad econdmica y no de improductividad o des -

pilfarro de riqueza.
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I.1.- LAS COLONIAS DEL LAGC DE TEXCOCO.

Azarosa y dridmatica resulta la historia y los anteceden-
tes de propiedad de los terrenos desecados del lago de Texco-
co, Ya desde el afio de 1912, la Secretaria de Fomento, Coloni
zacidén e Industria habia declarado que las aguas del lago de-
texcoco eran de jurisdiccidn Federal. En el afo de 1917, el -~
Presidente de la Repiiblica, Venustiano Carranza, ordena el -
deslinde y mensura de las tierras que formaron el Vaso del -
lago de Texcoco, para definir la propiedad que deberia corres
ponder a la nacidn. Después, en 1919, se dicta un acuerdo fe-
deral; ese acuerdo declara que los terrenos de propiedad de -
la nacifn que formaron el vaso del lago de Texcoco en sus tie
rras desecadas no son destinables a la colonizacidn ,u otros-
fines de inter@s general, ni a reserva para bosques, por no -
ser adecuados para ello, debiendo procederse a su fracciona =~
miento para fines agricolas en los lotes para su venta o - =
arrendamiento a particulares, y, se autorizaba a la Secreta -
rfia de Agricultura y Fomento para la venta y arrendamiento de
los mismos. El precio de venta por cada hectfrea serfa a ra -

zén de $60.00 ( SESENTA PESOS 00/100 M.N.).

Afios mis tarde, con fecha 8 de ahril de 1922 fueron de -
clarados de propiedad nacional las aguas de los cauces de los
canales, barrgncas, arroyos, rios y lagunas comprendidas den-
tro del Valle de México, situacién que reiterd la previsibn -

del articulo 27 Constitucional. Habiéndouc nedido los terre -



nos desecados que formaron el vaso del lago de Texcoco y defi
nida la propiedad que sobre dichos terrenos correspondia a 1la
nacidn, por diversos acuerdos se reiterd la venta o arrenda -
miento de esos terrenos de propiedad nacional, en lotes de 10
a 20 hectireas y a un precio de $ 30.00 (TREINTA PESOS 00/100

M.N.).

Por decreto del 20 de Agogto de 1922, fu& declarada de =~
‘utilidad pGblica la bonificacidn de los terrenos del lago de-
Texcoco, y en acuerdo de Abril de 1929, el ejecutivo federal-
autorizd su venta a los particulares al precio de $1.00 ( UN-
PESO 00/100 M.N.) por cada hectidrea; para dar todavia mayores

facilidades el propio ejecutivo expidid el decreto del 2 de -~

ra arrendar las tierras por una renta anuval de 0.25 centavos-
por cada hectdrea, aumenti@ndose el niimero de las que podria -
poseer cada solicitante, quedando excluidos esos bienes de 1la
afectacidn al pago de la deuda piiblica. En dicho acuerdo se -
habla de que a fin de evitar las tolvaneras que constantemen-
te abatian al Distrito Federal, era necesario ejecutar obras
interiores .del wvaso del lago de Texcoco, declarindose que -
los terrenos desecados y los que en lo futuro se desequen se-~
rian vendidos en lotes que no excederfan de 40 hectdreas y el

precio de la venta serfa de $1,00 (UN PESO 00/100 M.N.) la =~

hectarea,

Consecuentemente a lo anterior, el gobierno federal -



otorgd titulos de propiedad correspondientes a terrenos nacio
nales y en esta forma varios particulares nacionales y extran
jeros, politicos influyentes y algunos militares, sé benefi =
ciaron con las autorizaciones concedidas, tanto por la Secreta
ria de Agricultura y Fomento, como por la Direccidn de Terre-
nos Nacionales, afin a pesar, de que con fecha 28 de Marzo de-
1938, el ejecutivo federal declard nulas las titulaciones he
chas sobre terrenos nacionales provenientes de la desecacidn-

del lago de Texcoco.,

Posteriormente por decreto presidencial del 10 de junio
de 1971, se fijan los nuevos limites del vaso del lago de Tex
coco, en una superficie aproximada de 14,500 hectidreas y se =
acuerda desincorporar del dominio piiblice esos terreuas enaje
nando a titulo gratuito, en favor del Estado de México, los -
derechos que la federacidn tenga sobre esta &rea, tomando en-
cuenta que el gobierno del Estado de México se ha preocupado
por resolver los mi@lltiples problemas econdmicos, politicos y~-

sociales que se presentan en esa zona.,.

I.2.- EL -ORIGEN DEL PROBLEMA.

Las facultades otorgadas a los organismoes oficiales para
la venta o arrendamiento de las tierras desecadas del lago de
Texcoco, propiciaron el tridfico y la especulacibn.ilegal de -
esos terrenos. Durante los aiios de 1940 a 1955 da comienzo en

esa zona una etapa confusa y desordenada en materia de tenen-



cia de la tierra, originada fundamentalmente por la ambicidn-
y enriquecimiento ilegitimo de los especuladores, que ofre ==
cian en forma engafiosa, a las clases provenientes principal -
mente de los diferenres Estados de la Replblica, vivienda ba-
rata y terrenos en venta f&cil; esto did origen al inicio de-
la especulacidn inmobiliaria y a la -irregularidad de la pro-

piedad en esa zona.

Desde entonces, "los terrenos del exvaso del lago de Tex
coco iban a encontrarse divididos en seis zonas: la I, TL, =~
IIT y IV comprendidas en los territorios que corresponderian
mds tavde al Municipio de Ciudad Nezahualc8yotl:; la V y la VL

localizadas dentro del Municipio de Ecatepec de Morelos'.

Ante este estado de cosas los Municipios del Valle de ME&
xico colindantes con la Capital fueron recibiendo el impacto-
del elevado incremento demogrifico del Distrito Federal, dan-
do origen al proceso de urhanizacidén de mayor importancia en-
el pais." La migracidn incontrolada, el desempleo, mayores =—-
oportunidades-de educacidn, es decitr mejores condiciones de -
vida, asi como la extensifn anirquica de la Capital ocasiona-
ron el poblamiento irregular y desordenado de terrenos nacio-
nales, ejidales, comunales y de propiedad particular, en la -

.. . . 2 .
est&ril e inh8spita zona del desecado lago de Texcoco,"” tie

(1) De la Rosa Martin. Nezahualcoyotl, un Fenfmeno., Editorial
Fondo de Cultura Econdmica., Coleccidn Testimonios del Fon
do. Primera Edicidn. México 1974, pidg. 53. -

(2} Castro Rosa. La explosién Humana. Editorial Fondo de Cul-
tura Econ8mica. Coleccifn Testimonios del Fondo, plg. 62-
Primera Edici®n. M8xico 1974,



rras que en su origen pertenecieron a la nacidn, y que por -
compras regulares o irregulares, concesiones o arrendamientos
0 a través de procedimientos judiciales, fueron adquiridas -~
por particulares preferentemente extranjeros, originando que-
miles de hectdreas se concentraran en unas cuantas manos, dan

do origen a la especulacidn de tierras.

La coexistencia andrquica de la propiedad federal, eji -
dal y particular, aunada al hecho de que a través de distin -
tas sociedades mercantiles se obtuvieron las autorizaciones -
para fraccionar, provocaron un estado de confusidn y desorden
en cuanto a la tenencia de la tierra originada principalmen-
te por la ambicidén de enriquecimiento de los fraccionadores-
que ofrecian a las clases subproletarias del campo y la Ciu -
dad lotes de terreno con grandes facilidades de pago en frac-
cionamientos en los que eﬁgaﬁosamente se comprometian a esta-
blecer los servicios pliblicos pecesariocs; consecuentemente a -
esto surgieron las primeras colonias: M&xico, BL Sol, Estado-
de México, donde el metro cuadrado de tierra se vendid a un -
precio que oscild entre $3.00 y ' $5.00 y que dieron origen a -
lo que despu@s se conocid como las colonias del vaso de Texco

co.,

Como tentativa de solucibn a los problemas que ocasiona-
ba el desmedido incremento de la poblacidn, el gobierno del-
Estado de Mé&xico, cred la compafifia fiduciaria del Estado de -

México,5.A, que con la cooperacidn de los vecines, inicid los



trabajos para la dotacidn de servicios p@blicos. Fu® tan pobre
la actuacidn de esta empresa estatal que hubo necesidad de au-
torizar a otra empresa 'Aguas y Construcciones, S,A." para am-
pliar los trabajos comenzados, cobrindose $110.00 (CIENTO DIEZ
PESOS 00/100 M.N.) por ocupante de lote como cuota} mientras -
tanto se utorizd la creacidn de nuevas colonias; Romero, Fuen-
tes, Evolucidn. Atlacomulco, Maravillas, General José& Vicente-

Villada, Super 43 y Super 44,

En 1958 se expidid la ley de fraccionamientos del Estado-
de México, que rigid para verse violada sistemAticamente; es -
decir en los fraccionamientos creados no se destinaron superfi
cies para espacios verdes, no se construyeron escuelas y esto
ocasiond que el resultado continuo por parte del fraccionador-
fu& ceder al Municipio o al Estado la administracidn o carga -

cotal del fraccionamiento,

El establecimiento y desarrollo .andrquico de los fraccig
naniencos v la urgente necesidad de establecerse donde fuera,-
agregados de medies para instalarse mejor son causas propicia-

torias de la ocupacidn ilegal de tierra que vinieron a contri-

buir al desarrollo irregular de estas comunidades.

I.3.~ CREACION DEL MUNICIPIO DE NEZAHUALCOYOTL,

En el Yunicipio se concentran todas las manifestaciones -
de la vida social, asi familiar como colectiva; no olvidemos -

le cue decia Aristdteles para quien el concepto de Estado se -



identificaba con el de Ciudad "Que el hombre es naturalmente

un animal politico destinado a vivir en sociedad y que el que
no forma parte de ninguna GCiudad por su naturaleza y no por -
motivos circunstanciales, es una criatura degradada o supe~- -

. w b ..

rior al hombre . Entendemos esto como una alusidén a la co -
lectividad organizada, independiente de su jerarquia: congree«
gacidn, villa pueblo o ciudad, que en otros términos constitu

yen el Municipio sea urbamno o rural.

El Municipio en nuestra tradicidn constitucional mexica-
na, es la base de nuestra Constitucidn Polftica y Administra
tiva, es la forma de gobierno miAs directamente relacionada =~
con la familia, el hogar y la persona humana. Y consecuentemen
te aspira a ser un reglejo de la yoluntad democrdtica de los
ciudadanos para responder en formaz auténtica a sus necesida-

des y aspiraciones.

"Las diversas asociaciones de colonos de la recién forma
da zona urbana, conocida con el nombre de colonias del vaso -
de Texcoco ha?ian insistido en el ano de 1962 ante los pode -
res del gobierno Estatal para que esas comunidades fueran ele
vadas a la categoria politica de Municipio pues consideraban
que tenian vida propia e independiente a la de los demis Muni

cipios en donde se encontraban enclavadas; asi como la capaci

dad econfmica social y politica suficiemnte".

(3) Martinez Almazin Rafil. E1 Municipio en el Proceso de de~
sarrollo Regional y Nacional. Iditadc por el Lustitutio-
de desarrollo Municipal del Estado de México. A.C. Mé-i-
co 1975, pédg. 33

(4) Ochoa Campos Mois@s. La Reforms Mun,cinal., Pas, 13 v o,

Porrda, S.A. Tercera Fdicida.



La amenaza del rompimiento del equilibrio por el surgi~
miento de graves conflictos en-caso de no satisfacerse las =
urgentes necesidades que reclamaban esas comunidades, propi-
ciaron por parte del gobierno del Estado alin cuando no se sa
tisfacian los requisitos de ley para obtener la capacidad de
Municipio que pretendian los colonos, se ordenara la elaBora:
cidn de un estudio que comprendiera los diversos aspectos so
ciales,‘econﬁmicosry politicos de la zona y que habrfan de-
traer como consecuencia la ereccidn del Municipio de Nezahual

coyotl, que forma el nfimero 120 del Estado de México.

Asf como solucifn politica, econdmica y administrativa a
la vasta regifn conocida como colonia del yaso de Texcoco, y
considerando su extraordinaria densidad de poblacidn, asi co=
mo la participacidn organizada de los vecinos en la realiza -
c¢idn de obras que permitieran el abatimiento de los diversos
problemas humanos, por "Decreto nfimero 32 de fecha 20 de = -
abril de 1963, publicado en la Gaceta de Gobierno del Estado-

de Méxicoj, se did vida a la nueva entidad politica y adminis
trativa, el Municipio de Nezahualcoyotl, conila poblacidn q@e
asentada en el territorio de miAs de 72 kildmetros cuadrados,

se segregd de los Municipios de Chimalhuacan, La Paz, Texcoco,

Ecatepec y Atenco con el gran centro de poblacidn formado por

las colonias del vaso de Texcoco.

(5) duitron Antonio, Miseria y Grandeza de una Ciudad.NezaRhual

coyotl, Editorial Libros de Mé&xico, S.A. Gobierno del Esta
do de México. Pag. 52 B



Constituido el Municipio, la inquietud de las autorida -
des y la poblacidn se encamind a continuar trabajando para sa
tisfacer las necesidades de servicios p@ihlicos, educacidn, sa
nidad y trasporte y solo la comunién de esfuerzos permitid -

que importantes obras se realizaran para lograr .que surgiera

la infraestructura de una nueva ciudad.

Finalmente se sefialaba en el decreto nimero 32 del 20 de
abril de 1963, que la segregecibn del territorio y ereccidn -
del nuevo Municipio entraria en vigor con fecha 1°de enero de
1964; desde entonces el Municipio de Nezahualcoyotl pertenece

al Distrito Judicial de Texcoco.

I.4.~ EL DESEQULILILBRRIO JURIDICO.

Nacida del fango y del salitre, erigido sobre terrenos-
pertenecientes a la antigua comunidad de Chimalhuac&n y so -
bre terrenos nacionales surgidos de la desecacidn del lago -
de Texcoco, el reci&n creado Municipio de Nezahualcoyotl, ~
ofrecia la imagen de la miseria y la violencia asi como de =

la corrupcidn,

Algunos de los lideres de las diversas asocliaciones que
aparecieron como expresidn de un interés comdin, cambiaron su
actitud para atender al inter®s personal, se aliaron con los
fraccionadores realizando venta de tierras dobles v triples-
sobre un mismo predio; ante estas circunstancias los colonos

se agruparon buscando justicia sccial v oa {ines deol o o e
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1968, nace "El Movimiento Restaurador de Colonos"6 que, por =
su fuerza popular y por aglutinar mayoria de gentes se con =
vierte en grupo importante de presidn sobre autoridades y . -~
fraccionadores; esto trae como consecuencia una huelga de pa-
gos que comprende la suspensidn de abonos a los fraccionado -
res y también del pago de los $110.00 ( CIENTO DILEZ PESOS - =
00/100 M.N.) que empezaba a cobrar la Comisidn Estatal de =--

Agua y Saneamiento,

Debido a la fuerte presifn y poder que adquirid el movi-
miento restaurador de colonos, surgi8 la ambicifn entre sus =
lideres, v esto did origen al surgimiento de promotores de in
vasiones urbanas, quienes constituidos en defraudadores profe
sicnales y mediante un populisro demagégice fomentaron las tu
multuarias ocupaciones ilicitas de lotes, usufructuando en he:
neficio de su inter&s personal, las urgentes necesidades de -

los grupos sociales m3s afectados econdmicamente,

La accidn penal ejercitada en contra de quienes partici-~
paban material o intelectualmente en la invasidén de predios =
tenia como resultado una rdpida libertad bajo caucifn median-~
te el otorgamiento de una fianza de ridicula cuantia que per-—
mitia al aﬁﬁgihﬂii,gfﬁﬁﬁio un inmediato regreso al predio ~-
usurpado o ianvadido, y una venganza violenta y multitudinaria

en contra del denunciante; asi como la sustraccidn de la ac-~

fonlo de Cultura Econdmica, Pag. 33,
MExico 19753,

(6) Benitez Fernande. Viaje al Centiro de M&xico, Editorial -
Primera Edicidn, -~
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¢ifn de la justicia, por la falta de arraigos y facilidad pa-
ra ocupar otro predio donde establecerse o cambiar de ocupan-
te del inmueble provocando la suspensidn del procedimiento y

con ello la acumulacidn de causas en el Juzgado, genevadora -

de 8rdenes de reaprensidn que generalmente no se cumplian.

Las sentencias condenatorias dictadas en esos procesos -
en las que la restitucidn del predio invadido formaba parte =
de la pena plblica impuesta, en su mayoria quedaban sin cum -
plir debido a que en el momento de su ejecucidn el predio a =~
reintegrar se encontraba ocupado por personas distintas al =~

autor del despojo.

El ‘desaliento que ocasionaba en los propietarios la fal-
ta de proteccidn a la propiedad particular, se veia aumentan-
do al tener que recurrir al exasperante y tardado procedi~- -
miento civil en el ejercicio de acciones reales y posesorias,
y cuando con el transcursoc del tiempo se obtenia una senten-
cia que condenaba a la reivindicacidn del predio invadido mu-
chas eran las causas que impedian su ejecucidn. Entre ellas -
destacan por ser grave alteradora de 1la seguridad juridica,-
la violencia fisica que 1los lideres y colonos oponian en con
tra de los empleados judiciales y litigantes en apoyo del -
ilegal ocupante y contra 1o cual los jueces solo podfian opo.-
ner el amago disciplinario de los medios de apremio consisten
tes en multas de minima cuantia vy arrestcs que excepcionalmen
te llegaron a cumplirse pero que nuun.a se aplivaron a iTdoe -

alguno,
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c AP L T U L O S E 6 U N D O
REGULARIZACION DE LOS ASENTAMIENTOS HUMANOS IRREGULARES.
IT.1. ALTERNATIVAS DE SOLUCION.

Ante el desequilibrio jurfdico y el grave problema social
que ocasionaban los asentamientos humanos irregulares estable-
cidos en esta zona del vaso de Texcoco, las autoridades federa
les en coordinacién con las estatales, se ven motivadas a in =

tervenir para buscar soluciones adecuadas al grave problema de

la tenencia de la tierra.

Mdltiples soluciones se plantearon, peroc la que se consi
derd m&s adecuada fué la constitucidén de un Fideicomiso, por
ser el instrumento juridico dotado de la eficacia necesaria,-
para realizar como un objeto o fin, la regularizacién de la -

propiedad inmueble de esa zona del vaso de Texcoco.

"Inicialmente los lideres de las diversas asociaciones =~

de colonos manifestaron repudio a la constitucidn del Fideico
s " 7 s - - -

miso en virtud de que perjudicaba sus intereses toda vez -

que vali&ndose del engafio propiciaban las invasiones de terre

nos baldios, mediante cooperaciones econdmicas que iban de los

$2,000.00 a los $5,000.00.

- . . .
Estos lideres se convirtieron en traficantes de lotes;~

P .
protegian a los invsores por una cuota y no les entregaban -

(7) Obra citada. pag. 65
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ningfin recibo por las cantidades que percibian y mucho menos-

alguna garantia legal o politica.

El movimiento de oposicidn al Fideicomiso cobrd verdade-
ra fuerza y el Estado lo controld incorpordndolo a la confede
racién Nacional Campesina en el mes de Agosto de 1971, pero -
ademds atrajo a los lideres por medio de promesas, recompen
sas econdmicas y puestos pﬁglicos, Esta politica resultd efec
tiva; toda vez que "en las elecciones para autoridades Muni-
cipales en el afio de 1972, de los 17 miembros del Consejo Eje
cutivo del movimiento restaurador de colonos 14 fueron contro

lados por el gobierno ddndoles puastos piiblicos'.

Esto alland definitivamente el camino para la aceptacidn
de la solucidn propuesta por el gobierno, la creacidn de un -
Fideicomiso, pues continuar la lucha en base a la expropiacidn
de los terrenos por la Secretaria del Patrimonio Nacional, e-
exigir el cumplimiento de dotar de servicios urbanistices -
los fraccionamientos, suponian una larga lucha llena de tro-

piezos legales,
II1.2.- FIDEICOMISO CIUDAD NEZAHUVALCOYOTIL.

¢{Cudl era la solucidn para el grave problema social de 1la

regulacidn juridica de la propiedad en Ciudad Nezahualcoyotl?

(8) Saldafia Harlow Adalberto, Apuntes sobre Desarrollo Urbano
Regional y Nacional. Editado por el Instituto de Desarro-
1lo Urbano y Regional. Toluca México 1974, pdg. 103.
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{Acaso era la expropiaciBn? (Quizds era consenéir los ilici -
tos cometidos por los fraccionadores y lideres y obligar a la
utilizacidn de la usucapidn o prescripecidn adquisitiva de ma-
nera amafiada, como lo es manifestar ignorar el domicilio del-
titular del derecho de propiedad y como consecuencia notifi -
carle por medio de edictos? (0O era acaso por medio de la vio-
lencia en que incurrian los lideres, ohligar al titular del =
predio a que vendiera a un precio ridiculo? Fué entonces como
ya se ha manifestado anteriormente,cuando el ejecutivo federal~-
en ese entonces presidido por el Licenciado Luis Echeverria -
Alvarez, cred el contrato Irrevocahle Traslativo de Dominio-
de Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl, cuyo objeto o fin es 1la

regularizacidn de la tenencia de la tierra en Ciudad Nezahual

coyotl,

El contrato Irrevocable Traslativo de Dominjo de Fideico
miso Ciudad Nezahualcoyotl, se firmd en la residencia oficial
de Los Pinos, contando con la presencia del Licenciado Luis =~
Echeverria Alvarez, el Ingeniero Luis Enrique Bracamontes, Se
cretaric de Obras PUblicas el Licenciado Augusto G8mez Villae
nueva, Jefe del Departamento de Asuntos Agrarios y Coloniza -
cifn, el Profesor Carlos Hank Gonz&lez en ese entonces Gober-
nador del Estado de M&xico, el Licenciado Guillermo Martinez-
Dominguez Director General de Nacional Financiera, S.A. asi ~
conmo los representantes de los fraccionadores, el 27 de marzo
de 1973, cuyo decreto fud promulgado en el Diario Oficial de~

la Federacidn del 15 de mayo de 1973 y protocolizado el 1°de-

abril de 1974,
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"El patrimonio del Fideicomiso se integrd con los terre-
nos que los fraccionadores en su calidad de fideicomitentes -
aportaron en propiedad fiduciaria a Nacional Financiera, S.A.
es decir, con la entrega de 49,263 lotes y una cartera de cr@
ditos por valor de mis de $623'697,249,00, de los cuales el =
Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl debia de entregar la canti
dad de $ 150,000.00 a cada uno de los 324 comuneros de Chimal

huacan".9

Es importante destacar que los fraccionadores llamados -
fideicomitentes, trasmiten a Nacional Financiera, S.A. como =
institucidn fiduciaria, la propiedad y el dominio fiduciario-
de los lotes de terreno que les pertenecen o fracciones de te
rrenos otorgados en promesa de venta o en venta con reserva-
de dominio a terceros, con motivo de 1los contratos celebra -

dos con ellos.

La Nacional financiera, S.A. adquiere 1la propiedad de -
esos lotes que se especifican en el contrato Irrevocable Tras
lativo de Dominio de Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl, para-
el objeto de que proceda a la venta de los lotes y fracciones
de terrenos a sus poseedores, y a la rescisién de contratos -
de compraventa, en los casos de incumplimiento por parte del-

adquiriente,

(9) Tercera autoevaluacidn del Poder Ejecutivo Estatal,
Gobierno del Estado de México,
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Un grave problema es el de los lotes invadidos pues se -
estimaba que dentro de las colonias que formaban parte del Fi
deicomiso, existfan de 9,000 a 10,000 lotes cuyos ocupantes -
eran personas diferentes a quienes tenfan la titularidad del-
contrato, es decir se trataba de resolver el problema de la -
ocupacidn doble de lotes, problema que se trata de solucionar
por medio de convenios o bien legalizarlos a través del Fidei

comiso,

Dentro de los principales aspectos que comprendfa la re-
gularizacidn de la tenencia de la tierra, en Ciudad Nezahual
coyotl, y a los cuales se 1iba a avocar el Fideicomiso Ciudad

Nezahualcoyotl, se encontraban los siguientes:

a) Lograr que la posesifn y la propiedad estuyvieran Jjurfi

dicamente protegidas por escrituras piblicas,

b) Reconocexr la posesidn de buena f& fundada en documen-~
tos privados ailin cuando no se hubiere cubierto a los propieta
rios originales el precio total de la compraventa; en este -
supuesto la funcidn del Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl, -
consistid en dar faciliades a los colonos para la liquida =~
cidn del valor de sus predios, de tal forma que obtuvieran -
las escrituras piblicas que dieran seguridad juridica a sus -

faniliares,

c) Para el supuesto de posesidn de mala fe o ilegal de -

predios el Fideicomiso contempla la posibilidad de legitimar-
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la posesidén mediante la venta del predio a su ocupante. Para
el caso de que la ocupacibn se verifique sobre uwn lote cuyo -
adquirente ha dejado de cumplir con la obligacién de pago, se
le demanda la rescisidp de la relacidun coutractual, y con la-
sentencia ejecutoriada que determina la rescisifn del contra-
to, se procede a legitimar la posesidn del ocupante, mediante

la celebracidn del contrato de compraventa respectivo.

d) Cuando la ocupacibn o invasidn se realiza sobre un te
‘rreno cuyo titular contractual o adquirente lo reclama el ocu
pante, el Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl realiza activida-
des conciliatorias tendientes a obtener la desocupacidn volun
taria del inmueble o su cesidn onerosa a favor del ocupante,-
en este Gltimo caso fungiendo como sancionador en el momento~

de la trasmisidn del dominio del inmueble.

Dentro de los fines del Fideicomiso Ciudad Nezahualcoyotl

se encuentran:

ES EL FIN DEL FIDEICOMISO: que Nacicnal Financiera, S.A.

en su cardcter de Institucidn Fiduciaria:

L.~ Proceda a la venta, al contado o con los gravdmenes
o condiciones jurfdicas que determine,de los lotes de terreno
urbanizados y otorgados en propiedad fiduciaria, por cada uno

de los respectivos fideicomitentes,

IT.,- Efectud el cobro de las cantidades correspondientes

al precio convenido y pendiente de satisfacer por !

terre -

nos comprometidos en promesa de venta o en venta . reLorvas
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de dominioc en los contratos concertados al respecto, por los
correspondientes fideicomitentesS y cuyos terrenos tambié&n se
conceden, a Nacional Financiera, S.A. en propiedad fiduciaria

por los uombrados fideicomitentes,

ITI,- Administre los terrenos otorgados en propiedad fi-
duciaria, en los términos que sea mads conveniente para el in=-
cremento del patrimonio del Fideicomiso y con obhservancia de
la politica econdmica administrativa que fije, para ello, el-
Comité& Té&cnico o de distribucidn de fondos, instituido por -~

este instrumento pihlico.

IV.- Firme los titulos de propiedad de los terrenos que
venda o de aquellos terrenos cuyo precio quede totalmente sa-
tisfecho de acuerdo con lo cue establecen las fracciones L ¥y
I1 de este apartado, o de los terrenos correspondientes a los
desarrollos habitacionales que pudieran crearse en los térmi-

nos de este Fideicomiso,

V.~ Otorgue a la compafifa constructora que proportcione =
los mejores precios y calidad en las obras, el contratoc por -
la urbanizacidn y construcciBn de casa en los desarrollos ha-

bitacionales a que se contrae el inciso anterior,

VI.~ Construya graviAmenes sobre los terrenos fideicomiti
dos 0 parte de ello, a que se refiere la fraccibn anterior pa
ra obtener financiamientos destinados a los desarrollos hahi-

tacionales en Ciudad Nezahualcoyotl; ¥
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VIL.~ Aplique el patrimonio de este Fideicomiso en los -

términos que sigunent

a) Constituird en depbsito, en la propia institucidn fi=-
duciaria, los porcentajes del 607 y del 70% netos e los in-
gresos provenientes de la venta de los terrenos fideicomiti -
dos y del pago que se realice a cuenta de las carteras de cré
dito mencionadas en las cliusulas quinta y séptima de este -

instrumento.

b) Pondrd a disposicidn de los respectivos fideicomiten-
tes el 407% neto resultante del importe de la venta de los lo-
tes aportados por ellos en propiedad fiduciaria, o por el co-
bro realizado de las cantidades pendientes de satisfacer del-
precio total de los lotes de “terreno dados en promesa de ven
ta o en venta con reservd de dominio y de los que igualmente-
disfruta Nacional Financiera, Sociedad Andunima, su propiedad-
fiduciaria; porcentaje que queda reducido al 30% neto de - ~
acuerdo como lo prescriben las cliusulas sexta y séptima de -

este Fideicomiso.

¢) Concederd a los colonos que tengan celebrados contra-
tos de promesa de venta o de venta con reserva de dominio -
con los fideicomitentes y cuyo importe total no hava sido ain
satisfecho, un descuento del 15% sobre el monto de su adeudo~
con cargo a los ingresos del 60X o del 70% netos a que s¢ re-
fiere el inciso a) de esta misma fraccidn s€ptima que rvige el

patrimonio del Fideicomiso.
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d) Pondrd a disposicifn del Comité Té€cnico o de fondos-
la suma de $50'000,000,00 ( CINCUENTA MILLONES DE PESOS 00/-
100 M.N.) para que la aplique con sujecidn a lo que ordena 1la
parte final de la declaracidn s&ptima de este Fideicomiso - -
Irrevocable Traslativo de Dominio y las cliusulas relativas a

este instrumento; y

e) Realice con los ingresos a que se refiere el inciso-
a) de esta fraccidn s€ptima las ohras de beneficio colectivo
y de inter&s social en Ciudad Nezahualcoyotl, y en lo que ==
respecta a Santa Marfia Chimalbuacdn hasta por la cantidad de-
$ 50'000,000.00 ( CLNCUENTA MILLONES DE PESOS 00/100 M,N.) -
siempre con ohservancia de lo estipulado y dispuesto en este-
instrumento, sin perjuicio de las inversiones que haga en los
desarrollos habitacionales que se acuerden realizar por el Co
nité& TEécnico o de Distribucidn de Fondo de este Fideicomiso."

10

El Fideicomiso no pudo dar una solucidn integral al pro-
blema de los asentamientos humanos irregulares en Ciudad Ne =~

zahualcoyotl, por las siguientes limitantes:

a) Se encontraba limitado en cuanto al territorio fideico
mitido, ya que no formahan parte del patrimonio del Fideicomi

so tedas las colonias que forman el Municipio de Nezahualco -

(i0) Diario Oficial de la Federacién de fecha 15 de mayo de =~
1973, Tomo GCCVLII,Pig. 29.
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yotl,

b) El Fideicomiso en cuanto a su objeto fué eminentemen=

te temporal.

¢) Los asentamientos humanos irregulares se siguieron -
dando en una .vasta zona del mismo Municipio, pero fuera deli-

territorio fideicomitido.

d) 5>Cdbmo figura juridica de negocio privado, carece de 1la
facultad y atribucidén de autoridad para solucionar el proble-
ma de la tenencia de la tierra que es eminentemente de inte =

rés plblico.

e) Limitacidn derivada del condicionante para la escritu
racidén consistente en el pago de los d&bitos por concepto =

del precio del lote,

£f) El cumplimiento de la regularizacidn de los lotes se~
agota en la intervencidn respectiva, por lo que su objeto se-

ve limitado en el tiempo.

Ademds de las limitaciones antes sefialadas se dieron vi-
cios en la Instituci®n que desvirtuaron su funcidn v que con-
tribuyeron a hacer mis grave el problema de los asentamientos
humanos irregulares; los vicios a que me refiero son los si -

gulentes:

Se did el caso bastante frecuente de gue s¢ efoctuaron v

dobles ventas y hasta triples respecto de uwn sis . “ote. i o
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nis los abogados de la Institucidn tenfan personal encargado
de buscar lotes desocupados, es decir baldfos, a efecto de que
en complicidad con los lideres que formaban parte del Consejo
Té&cnico del Fideicomiso, los vendieran al mejor postor, encar
gdndose ellos de conciliar con‘los afectados, obteniéndose ge

neralmente la cesidn onerosa por parte del afectado de sus de-

rechos a favor del ocupante,

Otro proceder confin de los abogados del Fideicomiso, fué-
vender lotes que no formaron parte del patrimonio del Fideico-
miso y que se encontraban escriturados a favor de particulares
e inscritos en el Registro Piiblico de la Propiedad; esto did -
origen a que en forma posterior el ocupante del lote y supues-
tamente comprador de buena f& a la Institucibn,no pudiera ob-
tener el titulo de propiedad que lo acreditara como el legiti-
mo propietario del lote que posefa, en virtud de que el Fidei-
comiso Ciudad Nezahualcoyotl no era el propietario del lote =~
vendido. Y en algunas ocasiones, se encontraha ante la situa -
cién de volver a pagar el lote al propietario legftimo, o en-
el peligro de ser lanzados del lote que poseian porque el pro-
pietario promovfa la accidn real reivindicatoria a que tenia -

derecho ante los Jueces de Primera Instancia,

Tanbi&n se celebraron contratos sujetos a condicidn sus -
pensiva, aunque de manera equivoca indicaron que estaban suje-
tos a condicidn resclutoria, toda vez, que la condicidn es sus
pensiva cuando de su cumplimiento depende la existencia de la

- . . .
obligacidn, volviendo las cosas al estado que tenfan, como Si-
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esa obligacidn no hubiera existido en este caso se trataba de
una condicidn suspensiva toda vez que al contratante del lote
se le perfeccionaba su contrato de compraventa con la obten -
cidn de la sentencia ejccutcriada que declareba rescindida -~
la relacidn contractual existente con el primer adquirente, -
de tal manera que su trimite conclufa con la escritura piibli
ca respectiva, sin embargo la sentencia de juicio ordinario -
civil de rescisidn de contrato que legitimaria o prfeccionaba
su compraventa nunca se obtenfa, es decir que la condicidn no

se cumplfa y consecuentemente la compraventa era imperfecta.

Otra situacidn que se configurd como consecuencia de ma-

la planeacidn fué la siguiente:

Cuando existia Ta posesidn ilegal o de mala f& de predios
que se encontraban escriturados a favor de particulares, y que
por ende, no era patrimonio fideicomitido, el Fideicomiso ob~
tenia la propiedad del lote invadido mediante la compraventa-
a su propietario pero sin cancelarse la escritura piliblica res
pectiva y sin obtener una a favor de la Institucidn, o por lo
menos un mandato a efectos de poder el Fideicomiso otorgar la
escritura correspondiente al ocupante del lote puesto que des
pués de adquirirlo se lo vendfia legitimindole su posesidn; es
to obligaba al poseedor del lote a promover un juicio de otor
gamiento y firma de escritura, si es que habia existido conve
nio con el legftimo propietario, o en su defecto, un juicio &

de usucapiln, toda vez que ignoraban domicilio; esto lo hacia
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no obstante que habia liquidado el lote a Fideicomiso, pero =
éste, se encontraba imposihilitado para extender la escritura
correspondiente que lo acreditara como el legitimo propieta —
rio. Todo lo antes manifestadocred un clima de desconfianza -

en el Fideicomiso, por lo que no fud una solucidn integral a-

un grave problema social,
IT.3.- PLAN SAGITARIO,

Principalmente la limitacidn en cuanto al territorio que
abarcaba el fideicomiso, es decir lo que se difien llamar el-
patrimonio fideicomitido, ya que no comprendia la totalidad -
del Municipio de Nezahualcoyotl, fué la circunstancia que
permitid el nacimiento de politicas sobre asentamientes huma-
nos a efecto de dar solucidn a los planteamientos de hecho =
que formulaban los conglomerados humanos asi establecidos y -
que no formaba parte de la zona fideicomitida; estas politi-
cas fueron recogidas en un programa conocido como '"Plan Sagi-

tario" creado en el mes de Septiembre de 1978.

El estado de derecho que vive la entidad permitid definir
que la propiedad en concepto de funcidn social, no es donarles
a los grupos marginados ni permitir la impunidad de su ataque
¥ que era definitivamente necesario desterrar las pricticas
demagdgicas de algunos 1lideres que de esta manera Se aprove-
chaban de los grupos marginados, haciéndoles creer que por el
heciro de no tener un pedazo de tierra donde fincar su habita-

cion, el Estado estd obligado a proporciondrselas.
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También se entendid que era necesario, para definir una
politica en materia de asentamientos humanos, lograr la parti
cipacibn activa de varias Instituciones gubernamentales a -
efecto de evitar trdmites por demds absurdos, tardados e ino-
perantes y que permitfan caer en la burocracia y la corrup -
cidén de los funcionarios encargados de estas Instituciones gu
bernamentales, de esta manera se hacfa mis Agil el trimite en
sus diversas modalidades y formas en que la regularizacidn de

la tenencia de la tierra era objeto de las mismas.

Al antecedente de "Plan Sagitario'" fu& un programa llama
do "Plan Nezahualcoyotl", creado en el mes de octubre de - -
1977, que permitid cuantificar la gravedad del problema y la-

irregularidad juridica existente.

En el "Plan Sagitario" se tratd de conjugar la partici~
pacidn de la Direccidn de Hacienda del Estado, la Direccidn-
del Registro Piiblico de la Propiedad, la Direccidn de Counu-
nicaciones y Obras Pidblicas, la Direccidn de Gobernacidn, el
Fideicomiso de Ciudad Nezahualcoyotl, el Colegio de Notarios-—
del Estado de México y la participacién del Instituto A.U.R.I,

S.

Los objetivos del programa fueron los siguientes:

a) Llevar a cabo las directrices gue se habTan trazado en

materia de asentamientos humanos irregulares.

b) Conjuntar tode tipo de informacidn .o

p(;‘!':‘:‘ff Tyt e
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cisar la situacidn guardada en los predios integrantes de las

zonas a regularizar,

c).- Incorporar los predios que conformaban las zonas de
irregularidad, al orden juridico de propiedad actual y operan

te.

d) Promover la concientizacidn de los ocupantes, de pre-
dios irregulares a efecto de obtener su participacidn de mane

ra voluntaria en el programa de regularizacidn.

e).~ Proyectar y ejecutar desarrollos urbanos de inter@s
social para que a bajo costo cubran las necesidades, de habi-

tazilda de los grupos econdmicamente débiles,

Despu&s de haber sefialado los objetivos del programa, in

ic

0

4%

ré el procedimiento general de regularizacidn que llevd -

a cabo el "Plan Sagitario".

Como sucedid con la creacidn del Fideicomiso, los colonos

e

omani

estdaron rechazo y oposicidn al "Plan Sagitario', y para-
darle confianza al colono este programa cred un nuevo concep-
to del valor de la tierra, diferente de su valor real, comer-
cial o carastral, este nuevo valor consistid en respetar para

los ocupantes de predios irregulares el precio en que habian-

-

adquirido su lote 10 § 15 afios antes, y que ademids no habia -

81J0 cubierte su costo total a los fraccionadores.,

el

a

participacidn del Consejo de Notarios del Estade de -
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México, ayudd a dar mayor credibilidad, al programa de regula
rizacifn, toda vez que permitid la reduccibn del costo de las
escrituras hasta casi dos terceras partes, del precio de una

operacidn normal entre particulares. Adem&s hay que sefialar

tambi&n que los adquirentes que tenian adeudo de lotes, y -
que se comprometfan a egscriturar y por ende adquirfan otro =~
adeudo que era el costo de la escritura, tenfan la facilidad-
de suspender un pago, sin la sancibn de los recargos, y pagar

el otro hasta en un plazo de 12 meses,

También fué definitiva la participacidn del Consejo de -
Notarios del Estado de MExico, en la celebracidn y protocoli-
zacién de los convenios celebrados entre los fraccionadores y
el gobierno del Estado de M8xico a efecto de que le cedieran-
los derechos a este {ltimo y consecuentemente estuviera facul
tado a extenderles a.los colonoes la escritura piiblica respec-—
tiva, y en el caso de que existiera oposicidén a la celebracifn
de dichos convenios se promovia el juicio administrativo de-
ejecucibn a través del cual el gobierno del Estade de Méxi-
co se adjudicaba los derechos y obligaciones de los fracciona
mientos respectivos, encargadndose los notarios de protocoli -

zar la escritura de adjudicacidn,

-

Y a efecto de hacer mds dgil el tridmite que concluyera =
con la entrega de la escritura respectiva, el gobierno del Es

tado de Mé&xico celebrd convenios con la Secretaria de Hacien-

da y Cré@ito P{iblico que trajeron como beneficio el pago dife-
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rido de la nota del timbre, y delimpuesto traslativo de domi-

nio y de los cuales el gohierno del Estado de México se hacia
solidario responsable, ademds se subsidid el pago de los dere-
chos de inscripcidn, ante el Registro P{iblico de la Propiedad-
para el momento en que se inscribiera la escritura pliblica co-

rrespondiente.

El tenedor de un predio que careciera del titulo de pro~
piedad tenia que acreditar ante"Plan Sagitario'", la causa gene
radora de su posesidn, para que en forma posterior iniciara el
trdmite de regularizacifn respectiva, el cual conclufa con la
firma en el libro notarial o protocolo, estando eﬂ aptitud de-
recibir su escritura pQblica otorgada por un notario e inscri-
ta en . el Registro Pdblieo de la Propiedad, reuniendo de esta=
manera los elementos esenciales y de validez de un acto juridi

CO.

El testimonio de su escritura p@iblica que lo acreditaba-
como {nico y legitimo propietario del lote en cuestidn, se le
eantregaba aln sin pagar el valor total o el saldo del costo -
convenido originalmente con el fraccionador; bastaba recorocer
su adeudo y obligarse a cubrirlo al gobierno del Estado, fir -
2ando un documento conocido como reconoqimiento de adeudo, de-
acuerdo a &1l podfa llegar a tener un plazo de hasta tres afos-
para cubrir dicho adeudo, cuando un previo estudio socioecong-

mico, determinaba la capacidad econdmica del bheneficiado.

5 ] - - . . 1
La labor de "Plan Sagitario" consistfa en realizar todos
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los trahajos t8cnico informativos necesarios, para integrar -
la cartografia urbana, con planos de apertura, prolongacidn -
de calles, planos de manzana, planos de lotificacidn, recabar
la autorizacidn de la Direccidn de Comunicaciones y Obras P@-
blicas, debiéndose ademds protocolizar e inscribir ante el Re
gistro Piiblico de la Propiedad, la escritura de lotificacidn~-

en los t&rminos que sefalan los planos respectivos.

La experiencia obtenida en el ejercicio del programa -
llevado al campo, permitid observar tres perspectivas baAsicas

en la zona, que son las siguientes:

a) Colonos que no querian obtener el tftulo de propiedad

del lote ocupado.

b) Carencia de dominio de algunas de las zonas problema,
lo que impedia la culminacidn del proceso de regularizaciBn =-.

con la entrega de su escritura piblica,

c). Colonos que deseaban y podian obtener su escritura=-
piblica, pero afrontaban un conflicto de hecho o de orden ju-

ridico para obtenerla.

La politica instrumental para atender la problemdtica, -
dividir el territorio Municipal en cuatro grandes secto -

res que posteriormente se dividieron en 24 Subsectoresy ade-

mas se desconcentraron actividades mediante el establecimien-
to, en cada subsector de una oficina mdvil la cual contaba . -
con

todos los recursos tanto humanos como materiales, a efec-
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tos de resolyer los conflictos que se llegaran a presentar.

La oficina m8yil .-ademds de llevar lo mis cerca posi =
ble de la casa del colono la posibilidad de regularizacién de

su lote, tenfa objetivos especiales:

a) Actividades de publicidad, difusidn y convencimiento=
para obtener la participacidn del colono en el inicio de sus-

trdmites de escrituracidn.

h).Tenia labor de apovo, de parte de brigadas del area -
de Relaciones Humanas que a trav8s de visitas domiciliarias =~

buscaba:

l.- E1 convencimiento del colono que se resistfa a inter

venir en los procesos de regularizacidn.

2.— Conocimiento pleno de la situacidn de cada lote com-

prendido en la zona de regularizacidn.

3.~ Conocimiento y solucidn de los prohlemas que impedian

al colono regularizar su lote.

Ademfs la oficina m8vil disponfa de vehfculos a efecto de
transportar al colono de su domicilio a la oficina y viceversa
asi como tamhidn disponia de personal té&cnico para dar solu— =
cidn, en caso de conflictos respecto a medidas y colindancias-

o diferencias de superficie,

Los avances que se alcanzaron con este desarrollo progra-
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nidtico de la escrituracifn de lotes y conocimiento del nimero
de predios invadidos, fueron consideraliles, ademls para darle
mayor confianza al colono los domingoes se hacian entregas -
simbholicas de escrituras, con la bresentacIGn de variedades -

artisticas.

Dentro de los logros del '"Plan Sagitario'", deben desta~
carse dentro de los diversos aspectos que implica la regularvi

zacidn de la tenencia de la tierra los siguientes:

a) Del hecho de detentar un inmueble se pasa a ser el le

gitimo poseedor y propietario.

b) La situacidn de hecho en que se encuentran los tenedo
res, frecuentemente incierta e ilegitima en cuanto a la pose-—
sidn de la tierra, pasa a ser protegida por el Estado dentro-

del orden juridico vigente.

c) La posesidn se convierte en derecho de propiedad apto

para su incorporacidn a un sistema registral.

d) La regularizacidn de la tierra permite y asegura un -

legal comercio o tridfico de inmuebles, con garantfia para los
adquirentes,
e) Desde el punto de vista social desarrolla el arraigo-~

del howmbre con la tierra, y trae como consecuencia uuna comple

mentacién arménica con la comunidad,
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Estos aspectos henefician de manera plena a los particu--
lares, debi&ndose sefialar también los aspectos que benefician=

al Estado:

a) Principalmente integra a los particulares dentro de ==
una relacidn tributaria al incorporar al régimen fiscal actual
los inmuebles debidamente titulados, con la consecuencia-—
econBmica del pago de los impuestos de traslacibn de dominio,-
del predial y tambi&n de los servicios plhlicos Municiﬁales, -
con la garantia real del inmuehle y el causante debidamente em

padronado.

b) Propicia la elabhoracifn de un inventario de hienes in~
miuehles y actualiza como consecuencia el Registro POblico de -

la Propiedad.

c) Propicia que las politicas generadas en el sector pflit-
blico referentes a la vivienda popular, esten dotadas de una -
instrumentacidn juridica adecuada cumpliendo con ello una nece

sidad social.

d) Permite la 1ocalizgci6n e investigacidén de zonas de -
desastre y zonas precaristas, y el conocimiento y localizacidn
de tales zounas y de invasiones que se dan en las mismas, permi
te adoptar medidas de seguridad que eviten el desarrollo de -
las mismas y la extensidn de la problemdtita que en un momento

dado se puede convertir en detonador social,

Las deficienciasque en mi concepto tuvo el "Plan Sagita-
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rio" fueron las siguientes:

Por falta de organizacidn o contrel adecuado, se elabhora
ron escrituras con errores en los datos reales del inmueble,
y se inscribieron en el Registro P{4blico de la Proéiedad; con
esos errores, dando origen a correcciongs bosteriores » escri

turas de convalidacifn, que crearon desconfianza en los colow

nos.

Tamhi&n como consecuencia de dohles ventas de lotes, o =
por la manera administrativa como se intentaron resolver los=
conflictos juridicos individuales, se dieron casos en que el-

lote que se pretendfa inscribir en el Registro Piihlico de la~

Propiedad, ya se encontraha inscrito y registrado a favor de

otra persona no pudiBndole inscribir su lote al legitimo ad =

quiriente o poseedor, a menos que promoyviera por via judicial
la cancelacidn de la inscripcidn existente en el Registro Péi~

blico de la Propiedad.

Ademés el programa no llev8 wun adecuado control resﬁeCw
to a los lotes escriturados, de tal forma que en el éroceso -
de concientizacifn de los colonos, para que acudieran a regu-
larizar su propiedad, se les wisitaba con hastante frecuencia
fastididndolos, pues la misma institucidn ya les habfa escri=
turado antes, danto origen con esto a desconfianza ﬁor parte
de los colonos, puesto que existia la presuncidn de falta de-

organizacidn en el programa.
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En este progrma de regularizacidn se elaboraron anilisis
juridicos llamados dictimenes, en donde de manera adminis.-
trativa se resolvian los conflictos juridicos y se les auto-
rizaba a escriturar el lote; &sto did motivo a especulaciones
y en algunas ocasiones a que los colonos ofrecieran dinero pa
ra que los favoreciera el dictamen, o que algunos lideres se~
convirtieran en gestores cobrando honorarios, desvirtuando de
esta manera, la imagen del programa, contribuyendo a aumen -
tar -l1a desconfianza en las instituciones del gobilerno que ya

habia sembrado el Fideicomiso.

IX.4. DIRECCION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA

¥ RESERVAS TERRLTORIALES,

La direcci®n de 1a Tenencia de la tierra y Reservas te —
rritoriales, es un organismo dependiente de la Secretaria de
Desarrollo Urhano y Obras_ Pliblicas "Creada 'por la Ley orgéni
ca de la Administracidn Piblica.dei Estado de Mexico, por de-
creto nilmero 2 de la XLVIII Legislatura, de fecha 17 de Sep =
tiembre de 1981",L1 v es el 8rgano encargado de ordenar los-
asentamientos humanos, regular el desarrollo urbanc, asi como

proyectary y ejecutar las obras piiblicas del Estado.

Los asuntes que son de la competencia de la Secretaria -

(11) Programa do Reforma Administrativa 1981-1987
-obierno del Estado de México, XLVIII Legislatura.
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de Desarrollo Urbano y Obras Pfiblicas y de la cual depende la
Direccidn de la Tenencia de la Tierra y Reservas Territoria -

les son las siguientes:

"L.- Promover y vigilar el equilibrado desarrollo de 1las
diversas comunidades y centros de poblacidén del Estado, median

te una adecuada planificacidn y zonificacibn de los mismos.

IL.~ Formular, revisar y ejecutar el Plan Estatal de De~

sarrollo Urbano.

III.~- Elaborar y vigilar el cumplimiento de los planos di

rectores.

IV.~ Vigilar el cumplimiento y aplicacidn de las disposi
ciones legales y reglamentarias en materia de construccidn y

desarrollo urbano.

V.- Promover y ejecutar la regularizacidn de la tenencia

de la tierra.

VI.- Participar en la realizacidn de los programas de =

vivienda y wurbanizacidn.

VII.- Planear y regular el desarrollo de las comunicacio

nes y transportes en el Estado.

VIIT.~ Realizar las tareas relativas a la ingenieria del

transporte y al sefialamiento de la vialidad del Estado.
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IX,~ Otorgar, revocar y modificar las concesiones y per-
misos necesarios para la explotacibn de vialidades de juris -
diccidn estatal, asi como ejercer en su caso el derecho de re

versidn,

X,- Formular el programa general de obras del gohiernor -

del Estado.

XIL.,~ Proyectar, ejecutar, mantener y operar, en Su caso
directamente o por adjudicacifn a particulares las obras pi--

blicas, que no sean de la competencia de otra dependencia,

XII.~ Prestar asesoria y trabajar en forma coordinada =
con los ayuntamientos de la entidad, con las dependencias y =
entidades del ejecutivo federal, en la realizacibn de obras =
piblicas y demds actividades relacionadas con los asentamien—

tos humanos,

XIIL.- Formular y operar los planes y programas especifg
cos para el abastecimiento y tratamiento de aguas y servicio

de drenaje y alcantarillado.

XIV.- Expedir en coordinacidn con la Secretarfia de Pla <«
neacidn las bases a que deban sujetarse los concursos para la
ejecucidn de obras en el Estado, asf como adjudicar, cancelar
y vigilar el cumplimiento de los contratos de obras celebra =-

dos por la administraci8n pihklica del Estado.

X¥.- Las demis que seflalen las leyes y reglamentos vigen
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tes en el Estadol,. 12

Esta alternativa de soluocifn, planteada a partir del mes
de Septiembre de 1981, como drgano encargado de regularizar -
los asentamientos humanos irregulares en Ciudad Nezahualcoyotl,
se encuentra afin en proceso de organizacifn, por lo que no han
formulado programas ni han iniciado tr&mite alguno, para incor
porar a un r€gimen legal de propiedad, los asentamientos huma-
nos irregulares, no obstante que se cref desde el 17 de sep =~

tiemhre de 1981.
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ITI.3.- OTROS MEDIOS DE REGULARIZACION
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I1I,1.- EL PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO DE EJCUCION.

Dentro de la problemdtica que presenta la irregularidad
de la tenencia de la tierra en Ciudad Nezahualcoyotl, una de-
las causas que la origind, fué el caso de los fraccionadores
que con un fraccionamiento irregular, iniciaron la venta de =
los predios mediante contratos privados de compraventa a pla-
zo que permitian la ocupacifn del lote, estando imposibilita-~
dos para entregar més tarde la escritura piiblica del lote -
prometido en venta, toda vez que no habfan cumplido con sus -
ocbligaciones fiscales con el Estado. Asimismo tambi&n prome -
tfan urbanizar los fraccionamientos sin cumplir esta promesa,

y obligando al Estado a urbanizar los fraccionamientos.

Ante este problema el gobierno del Estado de México, ha-
venido utilizando con gran éxito el procedimiento administra-
tivo de ejecucifn, como un instrumento legal para regulari
zar juridicamente la tenencia de la tierra, ya que una vez =
agotado dicho procedimiento se procede a la adjudicacidn del-
fraccionamiento, a favor del gobierno del Estado de Mé&xzico, =
dejando a salvo los derechos de terceros y otorgando en su=
oportunidad escrituras piblicas a los poseedores que acreditan
documentalmente el justo titulo de posesidn, de los predios -
que forman el fraccionamiento adjudicado, de esta forma el go
bierno del Estado de México al extenderles las escrituras pi-
blicas a los poseedores de predios, del fraccionamientd adju-

dicado puede otorgarles la facilidad de pagar los saldos de-
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los lotes en faciliades asi como respetarle el valor de su -
predio, tal y como lo adquirieron originalmente, no encare -

ciendo de esta forma el costo de la escritura.

El Maestro Serra Rojas estima que "el preocedimiento ad
ministrativo estd constituido por un conjunto de principios-
que determinan los requisitos de forma, caminos 1ldgicos, ver
daderas garantias para el mantenimiento de los derechos, por
- mgdio de las cuales la adminis tracibn pfiblica expresa la vo-

luntad ejecutiva y realiza los fines que tiene encomendados”

13

El procedimiento en general estd comstituido por una se
rie de formalidades gque se establecen de una manera general-
para evitar arbitrariedades y obtener un resultado determina
do, en este caso el aseguramiento del bien p{iblico; ademis =
este procedimiento fiene un cardcter social, toda vez que los
fraccionamientos en donde se d& el problema de los asentamien
tos humanos irregulares, son carentes de los mis elementalegw
servicios plblicos y por ende estfn dirigidos a los sectores-

2 P . -
mas débilies de nuestra sociedad, tanto en su economia como =

en sSu cultura,

El procedimiento adninistrativo de ejcucibn se constitu-

vye con la orden de requerimiento de pago al causante, el man~

(13} Serra Rojas Andrés. Derecho Administrativo. Segundo Tomo
pdg. 77. Novena Edicidn. Editorial Porrfia, S.,A, México -
1977,
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damiento de ejecucidn, el emhargo, ¥y en su caso el remate y =
la aplicaci®n del producto del remate suficientes para asegu-

rar el inter8s fiscal.

Mucho se ha discutido acerca de la Contitucionalidad de~
la facultad econbmica coactiva, pues los causantes la han ob-
jetado considerando que su ejercicio es violatorio de las ga-
rantfas que otorgan los articulo 14, 16, 17 y 22 de la Consti

tucidn Federal,

Se dice que viocla el articulo 14 Constitucional porgue -
este ordena que nadie puede ser privado de sus posesiones, -
propiedades o derechos,; sinormediante juicio seguido ante los

Tribunales previamente establecidos, en el que se cumplan las

formalidades esenciales del Q;QgﬁﬁimiewghAyicpnﬁgrmeggglasglgf

yes expedidas con anterioridad al hecho.

Los argumentos en contra senalan que como la obligacidn
del pago del impnesto no es una obligacidn de carfcter civil-
que esté& regulada por el derecho comfin, sino una imperiosa =
exigencia de una necesidad politica que la constituye en un =
servicio pliblico, que dehe prestarse afin contra la voluntad -
del obligado, no puede dicha obligacifn asumir la forma Judi-
cial, de modo que el artfculo 14 no puede abarcarlo dentro de

sus disposiciones.,

La violaci®n del articulo 16 se hace consistir en gque la

autoridad administrativa no es una autoridad competente, que-
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pueda fundar y motivar la causa legal de un procedimiento -

por el que se molest8 a una persona en sus posesiones,

Debe considerase que la facultad econBmica coactiva si -
forma parte de las funciones administrativas y que por lo mis
mo, el Poder Ejecutivo es autoridad competente para poder -~

ejecutarla.

Se dice que esta facultad, contraria el articulo 17 - =
Constitucional porque el Poder Ejecutivo al exigir en la via-
de apremio el pago de un adeudo fiscal, en realidad se esti =
haciendo justicia a si mismo y ejerciendo la violencia que =~

prohibe el precepto de que se trata.

En relacidn a esta situacidn el ministro Vallarta sefiala
si el poder administrativo, dice, ejerciera violencia exigfen
do los servicios pfiblicos que la ley impone a los ciudadanos-
de la manera proporcional y equitativa que la misma.ley orde-
na; si a ese poder le estuviera prohibido obligar al particu
lar afin por la fuerza a que preste los servicios pfiblicos que
le tocan, el seria imposible, y estarfia de sobra aquel de los
tres poderes a guien la Constitucidn encarga que provea en la
esfera administrativa a la exacta observacibn de la leyes, su
puesto que para cada uno de:sus actos, necesitarfia el auxilio
de un Juez que legitimara estas violencias, Todas las legisla
ciones han considerado como elemento esencial de la violencia
la injusticia, la falta de derecho y el abuso de la fuerza

del que la emplea; suponer pues que la autoridad hace violen-
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cia cuando obedece la ley, es subvertir todos los principios.

Por fltimo se afirma que existe vicvlacidn del articulo -
22 Constitucional, con el ejercicio de la Facultad econdmica-
coactiva, pues al hablar &ste de que no se considerari como =
confiscacidn de bienes la aplicacién total o parcial de los -
que corresponden a una persona para el pago de impuestos o -
multas, indica que esto ocurre siempre que la aplicacifn sea-
hecha por la autoridad judicial, lo que viene a significar que
es dicha autoridad la que debe Intervenir en el cobro de tales
impuestos y multas, Al efecto la Suprema Corte de Justicia de
la Nacidn ha hecho la siguiente iterpretacidn "si bien el le
gislador quiso que la aplicacidn de los hienes de una persona

para el pago de la responsavilidad civil provenientes de la =

comisidn de un delito sea hecha por la autoridad judicial; no
exige lo mismo cuando se trata del pago del impuesto o multas;
siendo este criterjo enteramente 1lbgico, agrega, porque lo es
tablece con toda claridad el precepto transcrito cuando por =
que la tributacidn es inherente al ejercicio de la soberanTa-
que proviene de la misma Constitucidn y nada hay m#s consecuen
te con ella como que el poder Ejecutivo a quien la propia Cons
titucidn impone la obligacifn de proveer en la espera adminis
trativa a la exacta observancia de las leyes, tenga las facul
tades legales necesarias para hacer afectiva aquella funcidn-

de la soberania recaudando el impuesto,"

Suprema Corte de Justicia 1917-1975,Segunda Sala Tesis =

160 pag. 289.
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Cuando se trata de resoluciones adnministrativas dictadas
dentro de la esfera del Derecho P{iblico, la solucidn doctri =-
nal es contraria a la que preside en la vida civil, y consis
te, por lo tanto, en admitir que la administracidn estd capa-
citada para proceder en forma directa, esto es sin interven -
ci8n de los tribunales, a la ejecucidn de sus propias resolu~-
ciones., Esta posibilidad de accidn directa constituye lo que-=
en la doctrina se conoce con el nombre de cardcter ejecutorio
ae las resoluciones administrativas y se funda en la necesidad
de que las atribuciones del Estado que la legislacidn positi~-
va ordena se realicen en forma administrativa, no est@n suje
tas a las trabas y dilaciones que significarfan la interven .-~

cidn de los tcribumnales y el Procedimiento Judicial,

Reposa adem&s la presuncidn de legitimidad de las resolu
ciones dictadas por los Organos del Estado dentro de la esfe~
ra de su competencia, presuncidn que a su vez se hasa en la -
idea de que esos 8rganos son en realidad instrumentos desinte
resados que normalmente solo persiguen la satisfacciBn de una

necesidad colectiva dentro de los mandatos de las normas le-

gales,

No satisfecho un cré&dito fiscal dentro del plazo que pa-
ra el efecto sellalen las disposiciones legales, se exigird su

pago mediante el procedimiento administrativo de ejecucidn.

En este caso se ordenari requerir al deudor para que efel

-
tie el page dentro de los tres dias siguientes a dicha notifi
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cacifn, apercibido de que de no hacerlo, se le embargarin bie
nes suficientes para hacer efectivo el crédito fiscal y sus =

accesorios legales.

Transcurrido el plazo de tres dias del requerimiento de-
pago, se asegurarin bienes en la via administrativa de ejecu-
cidn si el deudor no ha cubierto totalmente el cr&dito a su -

cargo.

La secciBn Segunda del C8digo Fiscal dela Federacidnm, -
articulo 112 y siguientes, determinan las modalidades del se=

cuestro.

La seccidn tercera del C8digo Fiscal de la Federacidn, -
artfculo 132 y siguientes, determinan el procedimiento de re-

mate—de l1os wieues embargados.,

En este caso la venta de bienes embargados procederi:

I.- Al décimosexto dia de practicado el ewmbargo, si en -
contra de 8ste no hubiera objecidn o cuando quedare firme, al

resolverse la que se hubiere hecho valer,

Se suspenderi el procedimiento administrativo de ejecu =
cién durante la tramitacidn de los recursos administrativos o
juicios de nulidad, cuando lo solicite el interesado y garan-—
tice el cr8dito fiscal de que se trate y los posibles recargos
en alguna de las formas sefialadas en el articulo 12 del Cé6digo

es decir:
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T,—- Depdsito de dinero en la institucidn de crédito que

legalmente coreesponda.
1L.-~ Prenda o hipoteca.

ILIl.- Fianza otorgada por compafifa autorizada la que no-

gozarid de los beneficios de orden y excusifnj
IV.- Secuestro en la via administrativa, y

V.- Obligacidn solidaria asumida por tercero que cOmMPTus

be su idoneidad y solvencia,

La garantfa de un crédito fiscal deberd comprender la de

los posibles recargos y gastos de ejecucidn,

La Secretaria de Hacienda y Cr@&dito P{blico dictard las-
reglas sobre los requisitos que deberdn reunir las garantfas=~
vigilard que sean suficientes tanto en el momento de su acep-
tacidn como con posterioridad y, si no lo fueren, exigird su-

aplicacidn o procederi al secuestro de otros bienes,

La misma Secretaria podrd dispensar la garantia del inte
rés fiscal cuando, en relacidn con el monto del cré&dito res -
pectivo, sea :otoriala amplia solvencia del deudor o la insu

ficiencia de su capacidad econdmica,

La suspensidn podrd ser solicitada en cualquier tiempo an
te la oficina ejecutora acompafiando copia del escrito con el
que hubiere iniciado el recurso administrativo o el juicio -

de que se trate, La autoridad ejecutora suspenderd provisio-
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nalmente el procedimiento y concederd un plazo de 15 dfas pa-

ra el otorgamiento de la garantia.

Constituida 8sta la ejecutora suspenderi de plano el pro
cedimiento hasta que se le comunique la resolucidn definitiva

en el recurso o juicio respectivos,

No se exigiri garantia adicional si en el procedimiento
administrativo de ejecuci8n se hubieren ya secuestrado bienes

suficientes para garantizar los intereses fiscales.

En caso de negativa o violacidén a la suspensidn del pro-
cedimiento administrativo de ejecucidn, los interesados podrin
ocurrir al superior jerf@rquico de la autoridad ejecutora si se
esti tramitando el procedimiento administrativo, o ante la -
sala del Tribunal Fiscal que conozca del caso, El superior o=
la Sala pedir@n a la autoridad ejegutora a un informe que de-~
beri rendirse en un plazo de 3 dias y resolverd de inmediato-

la cuestidn. Artfculo 157.

ILL.2.~ SUPUESTOS JURIDICOS QUE SE PRESENTAN EN LA REGU

LARLZACLON,

Dentro de los conflictos juridicos individuales que se =
presentan en la regularizacidn de la tenencia de la tierra se
encuentran los siguientes, y mismos que se resuelven de mane-
ra administrativa en virtud de que lo tardade de los procedi-

mientos ordinarios civiles seguidos ante los jueces de primera
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instancia ohstaculizarfan la solucibn a los conflictos, los -
cuales considero deben ser resueltos en forma ridpida y expedi

ta.

El primer caso que se presenta y que es de los mis fre =
cuentes es el que se denomina "cesidn irregular" y que se .-
configura cuando el .adquirente original del lote transmite o
cede sus derechos a otra persona, entregfndole ka posesifn-~
material del lote y la documentacidn respectiva, aunque se dan
casos en que solo se entrega la posesidn material del lote sin

entregar documentos que permitan el perfeccionamiento del ac~

to juridico celebrado.

El procedimiento administrativo seguido ante el Fideico-
miso Ciudad WNezahualcoyotl o el Plan Sagitario, para resol -

ver el conflicto, es el siguiente:

a) Se coteja la documentacidn que tenga el poseedor, con
las carteras de cr@dito asi como con el archivo de la Institu
cidn, a efecto de verificar que existe secuencia en la trasmi

sidn del dominio del lote,

b) El segundo paso consiste en mandar al poseedor, a so-
licitar un acta informativa, ante el Juez Menor Municipal, en
donde wmanifieste la forma en que adquirid el inmueble, de és
ta manera la Institucidn encargada de regularizar la tenencia
de la tierra, se proteje afin cuando sea de forma bastante en-

dehle, respecto a que el solicitante haga diclaraciones fal .~
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c). Se procede a verificar si el solicitante, se encuen-
tra en posesifn material del inmueble, lo cual es requisito -
esencial; esto se hace a trav@s de una visita domiciliaria, -

llevada a cabo por una persona designada por la Institucidn,

d) Asi mismo se le piden al solicitante que presente dos
testigos que sean vecinos, los cuales ratificaran con su tes-

timonio, lo manifestado por el solicitante.

e) Despuds de examinar la documentacidn exhibida por el
solicitante, y verificar que el nombre del vendedor, es coin-
cidente con los datos que aparecen en los padrones y carteras
de la Institucidn, asi como que tiene la posesidn material del
lote, se procede a dictaminar o resolver que es procedente-
escriturarle el lote a su favor, turnfindose al departamento~
de titulacidn, a efecto de elaborar la escritura piiblica res
pectiva en la cual aparecerd como vendedor el gobierno del Es

tado de M&xico a través de un representante legal,

Cabe aclarar que en todos los casos se dejan a salvo de-

rechos de terceros.

El segundo supuesto juridico individual que se presenta-
es el de "defuncidn", y el procedimientc administrativo se =

guido para resolverlo es el siguiente:

a) Primeramente debe demostrar que ei "de cujus", adqui
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rié el inmueble que desea regularizar, esto es que debe demog
trar la relacifn contractual existente con el fraccionador -
con base en el contrato de compraventa, recihos de pago del -
terreno, etc., y mismas que deben ser coincidentes con los da
tos que obren en los archivos de la Institucidn responsable =
de la regularizacidn de la tenencia de la tierra, asi como las

carteras de crédito.

b) Debe de acreditar el entroncamiento o parentesco, que
tuvo con el "de cujus", asi como su fallecimiento, con las ag
tas de nacimiento de los hijos procreados durante su matrimo=-

nio, el acta de matrimonio y el acta de defuncidn.

c) Asimismo se celebra convenio de repudio de derechos,
entre los familiares, y en presencia de la Institucifn, en el
que se determine de confin acuerdo y sin coac¢idn, a nomhre de
quien va a quedar el lote y consecuentemente se elabora la =
escritura, en la cual aparecerd como vendedor el gobierno del

Estado de M&xico a trav@s de un representante legal.

En este tipo de tr&mite, es requisito indispensable que=

exista el consentimiento, de los herederos en cuanto a la re-

3

nuncia de sus derechos y sin lo cual es inoperante el dicta

QeI .

El tercer supuesto jurfdico individual presentado con =
cierta regularidad, es el que se denomina dictamen relativo a
n - . .

Abandeno de hogar", y los requisitos necesarios para resol =

ver respecto de este supuesto son los siguientes:
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a) Primeramente debe acreditarse la relacidn contractual
que existe entre su concubino o conyuge, respecto del lote -
que desea regularizar, esto es con base en el contrato de com
pra venta, comprobante de pago del lote etc., ¥ mismos que de
ben ser coincidentes con los que existen en el archivo y car-
teras de cré&dito de la Imstitucibn,

AY
b) En seguida se debe acreditar, el matrimonio o el con=

cubinato, asi como el nacimiento de los hijos procreados duran
te el matrimonio, o el concubinato, esto es con .base en las

actas del Registro Civil.

c) para comprohar el abandono de hogar del cdnyuge, dehe
presentarse una acta informativa celebrada ante el C, Juez Me
nor Municipal. Ademis al esecrxitnrar el bien inmueble, apare
ce como vendedor el gobierno del Estado de M&xico, en virtud-
de que los fraccionamientos que no formaron parte del patrimo

nio del Fideicomiso se adjudicaron o convinieron con los pro-

pietarios.

d) Es requisito sine qua non, que el solicitante tenga
la posesifn material del lote, toda vez que se trata de prote

ger el patrimonio familiar y no de especular con &1,

En todos los casos planteados con anterioridad se dejan=
a salvo derechos de terceros, asi como también se exige que -
los solicitantes del procedimiento de regularizacidn, se en-

cuentren en posesidn material del inmueble, puesto que se re-
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suelve de esta manera tomando en consideracidn la necesidad
que tiene el colono por un lote en donde vivir, adem@is de que
los procedimientos ordinarios civiles, de presuncidn de muer-
te, y declaracidn de ausencia, sucesorios intestamentarios asi
como de otorgamiento y firma de escritura, impedirfan de ma-
nera plena la regularizacidn integral de la tenencia de la =~
tierra en Ciudad Nezahualcoyotl, por ser hastante tardados y-

costosos.

I1r.3.~ OTROS MEDIOS DE REGULARIZACION,

La intencifn de &sta tesis es el presentar un panorama
general desde el punto de vista juridico y social, de la pro=
blamftiea que presentan los asentamientos humanos frregulares

estimando que el Estado debe agotar todas las alternativas
de solucidn existentes, a efecto de lograr una solucidn inte
gral, a este grave problema social, con este fin propongo las

siguientes alternativas; como medios de regularizacifn de 1la

tenencia de la tierra.
LA EXPROPIACION,

Considerando que la Institucidn de la propiedad solo pue
de justificarse por los beneficios que ella puneda ofrecer a -
la colectividad, y adem@s que la administracidn pfiblica se =~

considera como el guardian del inter&s general, y no ohstante
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que el concepto restringido de utilidad piiblica se refiere o-
sefiala que este no existe cuando se trata de beneficiar a un

particular, pienso que para los efectos de regularizaciln de-
la tenencia dela tierra, si ﬁodria utilizarse con 8xito la fi

gura juridica.

Respecto al concepto de expropiacibn, Serra Rojas mani =
fiesta que "La Administracidn Pliblica tiene necesidades apre~
miantes que atender, las cuales no permiten dilaciones o inte
rrupciones. Existen bienes que forman parte de la propiedad-
particular que el Estado se ve obligado a emplear impulsado =

14

por una causa de utilidad piiblica,

El mismo tratadista define a la expropiacidn por causa =
de utilidad piiblica como "una accifn de la administracidn pil
blica, por la cual procede, en contra de un particular,;a la -
adquisicidén forzada de la propiedad mediante indemnizacin, o
compensacidn justa y previa de los bienes necesarios para el-
funcionamiento de los servicios piiblicos y dem8s actividades—

del Estado, siempre que existan razones de utilidad pfiblica."

15

El principio general que rige a la expropiacidn en nues-

tro pais es lo que sefiala la iibnstitucidn en el artfculo 27

(14) Serra Rojas Andr€s. Derecho Administrativo. Segundo Tomo
pég. 267. Novena FEdicidn, Editorial Porria, S,A. Mé&xico-
1977.

(150 Ob, cit. pég. 267.
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pirrafo LI que establece "las expropiaciones solo podrdn ha-

cerce por causa de utilidad pfihlica y mediante jpndemnizacidn.

La expropiacidn viene a ser como su nombre lo indica un=-
medio por el cual el Estado impone a un éarticular la cesifn-
de su propiedad, por existir una causa de utilidad p@iblica y=
mediante la compensacidn que al particular se le otorga por =

la privacidn de esa propiedad.

Para Gabino Fraga la expropiacidn implica "la transmi -
sién de los derechos sobre un bien concreto mediante la Inter
vencidn del estado, del expropiado, a la entidad, corporacibn

. ce . 1
o sujeto beneficiados", 6

La jurisprudencia establecida por lda Suprema Corte de Jus
ticia, con relacidn a que las expropiaciones finicamente tienen
el cardcter de utilidad pfihlica, cuando se sustituye la colec~
tividad llamese Municipio, Estado o Nacidn, en el goce de la -
cesa exproplada, pero que nunca podria ser legal cnando se pri
vara de su propiedad a una persona, para beneficiar a un grupo
particular, individuo, sociedad o corporacibn, ha sido contra-
riada., En efecto, de una recta comprensidn del concepto de wtl
lidad pdblica, en los t&rminos relativos del artfculo 27 de la
Constitucifn, cabe deducir que es mAs amplio el alcance de la-
facultad de cxproplar que el restringido que se obtuvo ante- -

riormente,; . Es m&s amplio porque comprende ademfs de los ca-

ga Gabino, Derecho Administrativo. Vigesimasegunda Edi

(i6) F
¢idén. Editorial Porrda, S.A. M8xico 1982, pdg. 377

a
-
(]
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sos en que el Estado se sustituye en el goce del bien expropia
do, para establecer y explotar por si mismo un servicioc pbli-
co, 0 para emprender una obra que reportari wtilidad colectiva
aquellos en que los particulares, mediante la autorizacidn del
Estado, fuesen los encargados de realizar estos ohjetiwos, en-=

beneficio de la colectividad,

“La nueva concepcidn juridica de la propiedad, no la re-
puta ya como un derecho absoluto, sino como una funcidn social
y permite que la expropiacidn pueda llevarse a cabo, no sdlo -~
por el antiguo concepto nestringido de utilidad piiblica sino,~
ddemfs por razones de inter@s social, ya que el individuo no =-
tiene el derecho de conservar improductivos sus bienes, ni ce-
gar las fuentes de vida, de trabajo o de consumo, con menosca=
bo del beneficio general;.ante la inercia o rebeldia del indi
viduo, para cumplir con este trascedental deber, el Estado en-
su carlcter de administrador de los intereses plGblicos, y de =
Organo destinado a satisfacer las imperiosas necesidades popu-
lares, tiene el deber indeclinable de intervenir comn la ener =~
gla y rapidez que el caso reclame, a fin de impedir que la =
propiedad fecunda se vuelva est8@ril, que el equilibrio econdmi

co se rompa o que el progreso nacioral se estanque.

La expropiacifn, por razones de utilidad social, se carac
teriza por la tendencia a satisfacer, de un aodo directo o in-
mediato las necesidades de determinada clase social, pero me =~

diata o indirectamente las de la colectividad, sin que los =~
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bienes expropiados dejen de continuar _bajo el régimen de pro=

piedad privada.

Asi acontece, tanto en el fraccionamiento de los gran -
des latifundios o su colonizacidn, en beneficio de las cla =-
ses campesinas, como el fraccionamiento y urbanizacifn de te-
rrenos destinados a construir habitaciones baratas e higiBni-
cas para obreros. En estos casos es indundable que los directa
mente beneficiados, son los individuos pertenecientes a es -
tos dos grandes grupos sociales; pero a la postre lo es la so
ciedad,por la interdependencia que la vida moderna ha estable

cido entre €sto y aquello.

Finalwente la facultad de expropiar se hasa tambi&n en -
razones de inter&s nacional, que abarca, no solamente a los -
fines que debe cumplir el Estado, de velar por la paz éﬁﬁlica
y por el bienestar de la colectividad, en caso de crisis, tras
tornos graves, de epidemias o de terremotos, con las propor=
ciones o caracteres de una verdadera acalamidad pliblica, si-
no ademis "en la imperiosa necesidad de proveer con toda efi

17

ciencia a la defensa de la soberanfa territorial.

Al establecer el articulo 27 Constitucional, que las ex~-
propiaciones s8lo pueden hacerse por causa de utilidad péibli~
ca, adopta como concepto bé&sico de la expropiacibn el de uti-

lidad pfiblica, en su mds amplio significado, lo cual permite

(17} Ob., cit, pag. 268
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entender a esto como un mecanismo para la regularizacidn juri
dica de la propiedad urbana, puesto gque la Constitucidn al =
utilizar este concepto se refiere mids que nada a la prohibi -
cidn de que se hagan expropiaciones por causa de utilidad pri
vada,; pero de ninguna manera por causas de inter&s social o -
nacional, pues en filtima instancia todo Inter&s nacional es =~

un interds piblico,

Debemos considerar tamhi&n que la utilidad éﬁblica exis—
te siempre que la privacidn de la propiedad de un particulare
sea necesaria para la satisfaceifn de las necesidades colecti
vas cuando dicha satisfacci8n se encuentra encomendada al Es-—

tado.
PRESGREPGIEON ADQUISITIVA O USUGAPION,

Araujo Valdivia estima que es "Ura Institucidn de Dere ~
cho, justa y moral en si misma y afin necesaria en el ovrden so
cial. Es justa porque aunque desposea al propietario lo hace-
por el abandono de &ste ante la posesidn de otro, moral por -
que hace dﬁeﬁo de 1la cosa a quien posee frente de quien la -
dejo abandonada sin aprovecharla; conveniente y afin necesaria
porque evita litigios y consolida estados de hecho en benefi-

cio del orden social y la tranquilidad“.13

(18) Avraujo Valdivia Luis. Derecho de las coas y Derecho de -
las cosas y Derecho de la Sucesiones. pAgina 209, Segun-
da Edicidn. Editorial Jos& Maria Cajica Jr. S.A, México-
1972.
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GutiBrrez y;Gbnzllez considera que la "usucapidn es la -

forma de adquirir derechos reales mediante la posesibn de la-
- s - . 3

cosa en que recaen, en una forna piiblica, pacifica, conti-

nua y con la apariencia del titulo que se dice tener a nombre

propio, por todo el tiempo que fija la 1ey".19

Y para Rojina Villegas por prescripciBn positiva debe -~
entenderse "E1l medio de adquirir la propiedad o ciertos dere=
chos reales mediante la posesifn en concepto de duefio o de -~
titular de un gravamen en forma pacifica, continua, piblica,

cierta y por el t&rmino que fije la ley", 20

Cabe seflalar que en el C8digo Civil de 1870, en su articu
lo 1194y se sefialaba como tiempo para prescribir bienes inmue
bles 20 afios de buena f& y 30 aifios de mala fé, &sto denotaba =
clara influencia del Derecho Francés. E1 Cddigo civil de 1884,
redujo el plazo de prescripcidn para los bienes inmuebles de -
20 afios de buena f& y 30 anos de mala f&8 a 10 afios de buena fé&
y 20 afios de mala f&, Y el C8digo Civil de 1928, redujo atn =
mis los plazos, a 5 afios de buena f& y 10 afios de mala f&, se-
falando que esto era en base a que el poseedor ademdAs de te-~

ner la posesidn necesaria para prescribir tenia la posesidn =

(19) Gutidrrez y Gonzdlez Ernesto, Derecho de las obligacio-
nes, pigina 800 Quinta Edicidn. Editorial Cajica, S.A.
México 1979,

(20) Rojina Villegas Rafael. Compendio de Derecho Civil. Tomo
LI, Bienes Derechos reales y Sucesiones, Pdgina 219, Deci
materceva Edicidn, Editorial Porriia, S.A. México 1981.
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itil, estimulando con &stao el esfuerzo productor del poseedor

y no la lenidad del propietario, ya que la colectividad reci-

be un beneficio directo con esta situacidn,

La usucapifn se sefiala, bDusca poner fin al divorcio en-
tre la posesidn y la propiedad, transformando al poseedor en-

legitimo propietario conformando as? los hechos al derecho.

Hends se ha dicho tambi®n que el interd&s privado de un-
propletario negligente, dehe ceder a las consideraciones de -
orden pfiblico; importa a la sociedad que las propiedades no -
permanezcan ociosas ¥ por largo tiempo inciertas; y aiin mis -
hoy que la sohrepoblacidn crece desmesuradamente, no puede -

edades o -bDienes ociosocs por lav-

e

permitirse cue éxistan prop

42}

gos afios, la colectividad requiere el mBximo de produccién de
los bienes v de sus riquezas, mientras menos capitales pavmas
?

. . - . - .
nezcan inactivos, mayor circulacidn tendra la rig

El artfculo 932 del Cédigo Civil del Estado de México, -
establece que quien hubiere posefdo bienes inmuebles con las
caracterfsticas que la misma ley sefiale, tendrd derecho a w=
promover juicio contra quien aparezca como propietario de eso
bienes en el Registro P@iblico de la Propiedad a fin de que se
declare que por el transcurso del tiempo ha adguirido la pro-
piedad; la Sentencia Ejecutoriada de ese juicio se inscribird
en la oficina del Registro Piblico de la Propiedad y servivi-

de titulo de propiedad al poseedor.



60

El articulo 911 del C8digo Civil del Estado de M&xico, -

sefiala como requisitos para Usucapir los siguientes:
Que se posea:

a) En concepto de propietario
B) En forma continua.

¢) De manera piiblica.

Y en cuando al t&rmino de prescripcibn, el 912 del mismo
ordenamiento, senala que los bienes inmuebles se adquieren por

Usucapidn

a} En 5 afos, cuando se poseen en concepto de propietario
I prosg

lica.

ot

de buena f&, y en forma pacifica, continua y pil

h) En 5 aflos cuando los inmuebles hayan sido objeto de -

una inscripcidn de posesidn,

c) En 10 afios cuando se posee de mala f&, si la posesidn

es en concepto de propiletario, pacifica, continua, y péblica,

3

d} Se¢ aumentari en una tercera parte el tiempo sefialado
en las fracciones a} y c), si se demuestra por quien tenga in
terés juridico en ello, que el poseedor de finca riistica no 1la
ha cultivado durante la mayor parte del tiempo que la ha posei
do, o que por no haber hecho el poseedor de finca urbana las -
reparaciones necesarias, &sta ha permanecido deshabitada la =

mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquel,
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Rojina Villegas sefiala que la posesidn puede registrarse
una vez consumado el plazo de prescripcidn, en este caso si =
el bien aparece inscrito en el Registro Péblico de la Propie-
dad, a favor de determinada persona, es necesario seguir un =
Juicio ordinario para justificar que se ha poseido con todos
los requisitos legales, contra aquel a cuyo nombhre aparezca--
inscrito el inmuehle, Si prospera la accifn, el efecto sexrd -
declarar que el poseedor se ha convertido en propietario, can
celidndose la inscripcifn de propiedad anterior, para que se

registre el dominio en favor del poseedor.

Si el bien no aparece inscrito a favor de determinada =

ot

persona en el Regis

&

ro Fiblico dela Propiedad, el procedim:
fo entonces pars inscribir el dominie en favar del naseedor,
an 4 un juicio contencioso, sino un procedimiernto en Ju
o seri i s u

£i

o

risdiccidn Voluntaria, para justificar primero con el cert

o

cado del Registro Piiblico de la Propiedad que escs Dbienes in-
muebles no estdn registrados a favor de determinada persona -
y segundo con una informacifn testimonial, con persconas de-
notorio arraigo en el lugar, que ha poseido con todos los re-

quisitos legales.

Asi mismo para proteccibn de la propiedad inwmueble y pa-
ra que no se desvirtlle el fin social de @sta figura juridica,
la Suprema Corte de Justicia de la Nacidn,ha gicrado ¢iferentes
Jurisprudencias, resolviendo que para usucapir deberi acredi-
tarse el concepto de propietario no bastando con revelar ol =

origen de la posesién y afirmar que se posce a titulo de
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fic, si no que hay que probar la existencia del acto que did -~
origen a la posesidn, en virtud de que los titulos no se pre-

sumen sino que deben ser acreditados.

Tambi®n nuestro madximo Tribunal ha ‘'dictado diferentes =
ejecutorias tendientes ha procurar que el Juez, tenga elemen
tos para precisar las causas y el tiempo de la prescripcidn o

usucapidn; basten de ejemplo las siguientes:

PRESCRIPCION ADQUISITIVA. Posesidn en concepto de propie-
tario.— La exigencia del Cddigo Civil para el Distrito ¥ Te -=
rritorios Federales y las Legislaciones de los Estados de la

7

Repliblica que contienen disposiciones iguales de poseer en ==

concepto de propiet

n

wrio para poder adquirir por prescripcidn,-
comprende no s8lo los casos de buena f8 sino tambidn el caso =
de la posesidn de mala f&, por lo que ne basta la simple inten
cidn de poseer como duefio, sino que es necesario probar la ==
ejecuciBn de actos o hechos, susceptibles de ser apreciados --
por los sentidos que de manera indiscutible y objetiva demues
tren que el poseedor es el dominador de la cosa, el que manda-
en ella y la disfruta para s¥, como duefio en sentido econdmico
afa cuando carezca de un tftulo legitimo, frente a todo el mun
do, y siempre que haya comenzado a poseer en virtud de una cau

sa diversa de la que origina la posesidn derivada,

LS 261. COMPLLACION DE JURISPRUDENCIA EDITADA EN EL ANO DE

.
O
o
Ut

@)

JARTA PAKTE., PAGINA 787,
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA. Necesidad de revelar la causa

L,

de la posesidn.~ El actor en un Juicio de prescripcidn posit

va, debe revelar la causa de su posesidn afin en el caso del-

poseedor de mala f&,porqué es necesario que el Juzgador CO ~
nozca el hecho o acto generador de la misma, para podexr de

terminar la calidad de la posesidn, si es concepto dé propie

- L. . . -
tario, originaria o derivada, de huena o mala f& y para prec

1

sar el momento en que debe empezar a contar el plazo de la =

prescripcidn.

TESIS 259, COMPILACION DE JURISPRUDENCIA EDITADA EN EL ANO DE

1965. CUARTA PARTE PAGINA 78

También la Suprema Corte de Justicia de la M¥acidn, ha =
previsto con un sentido social y criterio justo, los casos -
en que se carece de titulos juridicamente hastantes para trans
mitir el dominie, como es frecuente observar en Ciudad Neza -

hualcoyotl.

En efecto la ignorancia de la ley, la falta de recursos—
v la indiferencia a las formalidades en una gran parte de = -
nuestra poblacifn, di lugar al hecho de que se hagan transmi-
siones de dominio y de posesidn de inmuehles, mediante actos-
consencuales, v a veces solo con la simple entrega del titulo
original, como si ese titulo representara literalmente la pro
piedad misma del inmueble, A nadie se le ocurre en esS0S casos
el otorgamiento de un nuevo titule que cancele el anterior, vy

- . . . .
cuando mds se formalizan las operaciones mediaunte vecibos o
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simples constancias a las que frecuentemente se les pone el =
calificativo de privisionales. Sin embargo estas operaciones-
son generalmente respetadas, el comprador entra en posesidn -
del inmueble en concepto de propietaric y se conduce como =
duefio frente a todo el mundo, a pesar de la carencia de tftu~

lo bastante,

La Jurisprudencia a que se refiere nuestro méximo Tribu

nal, es la siguiente: "

la posesi®n originaria o derivada, de
be reconocer una causa juridicamente apta para imputarla al -
tituwlar con todos los derechos normalmente atribuibles a la =
propiedad, pues la simple tenencia material cuando falta di -
cha causa, no es posesidn ni estd tutelada por la garantia de
audiencia. Para que exista.posesidn es necesario y basta gque

se reunan estos 2 requisitos: Que haya tenencia o poder de he

cho sobre la cosa y que esta tenencia no constituya mna mera-

1=

ocupacidn material sino que deba su origen a algilin titulo que
no sea notorio .e indiscutiblemente ilegftimo, ni se haya de-

clarado nulo por la autoridad competente" . (Revisi8n 6906/47)

Con la ejecutoria citada la Suprema Corte de Justicia -
reconoce la existencia de ese fenBuweno consuetudinario, otor-
ga validez al acto juridico de que se trata y protege el hecho

material de la posesidn,

Es innegable, que la usucapidn mnos brinda una forma miAs~

poer su propia naturaleza, de regularizar la tenencia de la -
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tierra, solucionando irregularidades de la propiedad urbana ¥y
por tanto el Estado debe aprovechar la utilidad social de es
ta Institucidn, coadyuvando para que esta alternativa de solu
cidn no sea objeto de especulacidn por parte de los abogados-
litigantes, de ~tal manera que en los casos en que no sea po-
sible otro medio de regularizacidn, como seria cuando el in -
mueble a regularizar se encontrare registrado a favor de un =
particular en el Registro P{iklico de la Propiedad, o estuvie=
re sujeto a relacidn contractual y ya liquidado el valor to -
tal, por parte del comprador del inmueble formari parte del -
patrimonio del Estado, con lo cual es de verse v se desprende
que el LEstado estarfa impedido de volver a venderlo a quien =
tuviera la posesifin material, encontrindonos que la {inica so-
luciBn & la tenencia irregular del lote serfa la usucapifn,

por lo que propongo en &ste modesto esfuerzo intelectual, que
el Estado proporcione la asesorfa Juridica gratuita a los po-
seedores materiales de lotes en las circunstancias antes men-
cionadas, para lograr uuna solucidn integral al problema de -

los asentamientos humanos irregulares,
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INMATRICULACION

Indiscutiblemente la inmatriculacidn es una figura juri-
dica regulada por el derecho positivo, que puede operar como-

un mecanismo de regularizacidén de la propiedad inmueble.

La inmatriculacidn es la inscripciBn o anotacidn al Re =
gistro P{blico de la Propiedad, respecto -.de cosas, actos o -
derechos, con objeto de dar publicidad a su existencia y al -
.canzar mediante ella 1los efectos juridicos legales, Es tam -
bién la incorporacidn de una finca al Registro P{bhlico de la-~

Propiedad, introduciendola de este modo a la vida registral.

La inmatriculacién se verifica, mediante informacidn de-
dominio, wediante la informacidn judicial que la ordene y gue
se haya dictado como consecuencia de la presentacifn de titus=
lacidn fehaciente que abarque sin interrupcidn un periodo de

5 anos por lo menos.

E1l Cddigo ¢

b

vil, estipula que el que haya poseido Dienes
inmuebles con el tiempo y con las condiciones exigidas para -
prescribirlos y no tengan titulo de propiedad, o teni&ndolo -
no sea inscribible por defectuoso, sino estd en el caso de de
ducir la accidn de Usucapidn por no estar inscritos en el Re-
gistro Piblico de la Propiedad en favor de persona alguna, PO
dri demostrar ante el Juez de Primera Instancia, que ha teni
A

. ene s . . . - . .
Go esa pcsesidn rindiendo la informacidn respectiva en via de

— .. . N e .
Jurisdiceidn voluntaria, acompafiando el certificade de no ins
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cripcidn expedido por el Registro Piiblico de la Propiedad, -
asi como el relativo al Estado Fiscal del inmueble, pudiendo=
recibirse la informacidn con citacidn del Ministerio P@blico,

de la Autoridad Municipal, del Registro Piiblico de la Propie~
e

A

dad, de los colindantes y de las personas registradas en f&&a

oficinas fiscales y previa publicacifn en los medios de infoxr
macidn designados por rla propia ley,, en este caso los edic-

tos correspondientes en la Gaceta de Gobierno de la Entidad ~-

correspondiente y en el periddico de mayor circulacidn,

Comprobada debidamente la posesifn, el Juez declarari =
que el poseedor se ha convertido en propietario en virtud de=-
la prescripci8n y tal declaracién se tendrid como titulo de =
propiedad, debi&ndose inscribhir en el Registro Plblico de la-
Propiedad, previa protocolizaci8n de la sentencia que se rea-

lice ante un Notario Piiblico.

La inmatriculaci8n, por su propia naturaleza, es una =
forma iddnea de regularizaciBn de aquellos bienes inmuebles~—
que no se encuentran inscritos en el Registro Piihlice de la~-
Propiedad, inclin@ndose a pensar que esta figura es indispen
sable, en algunos casos como medio de incorporacidén al Re =~

gistro Plblico y consecuentemente al empadronamiento fiscal,

En virtud de la naturaleza sefialada en el pirrafo ante-~
rior, y para utilizar esta Institucidn como un mecanismo de-
regularizacidn de la tenencia de la tierra en el Estade de -

P . .. .
México, se reformd el C8digo Civil, a cvfecto d¢ gue para la-
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inmatriculacidn, ademds del drgano jurisdiccional, los intere
sados puedan acudir directamente ante el Registro Pliblico de

la Propiedad, a solicitarla, mediante el respectivo procedi -
miento que se establece en el reglamento del Registro Piiblico

de la Propiedad.

Esta inmatriculacidn que podriamos denominar administra-
tiva, dejard siempre a salvo de los derechos de terceros; la-
inmatriculacidn asi realizada no podrd modificarse sino me =
diante determinacidn judicial contenida en sentencia ejecutow
riada. Asi mismo se sefiala ademfs, que cualquiera que se crea
con derecho a los bienes materia de la inmatriculacidn adminisg
trativa podrd oponerse, siempre y cuando sea antes de que se-

dicte la resolucidn correspondiente.,
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CONCLUSIOS®ES S,
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l1.- Los asentamientos humanos irregulares; son un grave-
problema social que se da no solo en MExico sino también en -
paises altamente desarrollades y tambi@n principalmente en =~

Latinoam@rica.

2.~ Las causas de fondo que dan origen al grave proble-
ma de los asentamientos humanos irregulares son, entre otros,
la emigracidn rural urbana, el desempleo, la especulacidn des
medida en el mercado de la tierra que Tlacen poco menos que im
posible que las clases marginadas adquieran un lote en donde=
vivir, los fraccionamientos no sujetos a un orden juridico es
tablecido creando patrones de conducta desordenados en los -
asentamientos humanos, y el centralismo politice y adwministra

tivo exlstente en nuestro sistema de gobierno,

3.= El Estado como titular del ordenamiento juridico, esg
td obligado a crear los instrumentos necesarios para el resta
blecimiento del orden social, que en este caso alterado por =
los asentamientos humanos irregulares que se dieron en Ciudad

Nezahualcoyotl,

4.- Las soluciones al prohlema de los asentamientos huma
nes irregulares, deben plantearse con un sentido de justicia-
socilal, va que afecta a las clases mAs desprotegidas de nues-

tra scciedad.

5.~ Leos instrumentos legales utilizados por el Estado pa

la regularizacidn de la tenencia de la tierra no fueron una
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solucidn integral debido principalmente a las limitaciones .-

propias de esos instrumentos, y a las prdcticas ilicitas de -~

su personal que desvirtuaron el fin de su creacidn.

6.~ E1 artfculo 27 Constitucional dd margen a utilizar -
la expropiacidn como una. alternativa de solucidn al problema-
de la tenencia de la tierra, evitando la especulacifn inmobi-
liaria o la improductividad o despilfarro de riqueza que traen
como consecuencia la consolidaciBn de pequefios latifundios-

urbanos.,

7.- Debemos considerar que el Estado debe buscar la uti-
lizacidn de instituciohes de derecho justas, morales y necesg
rias en el orden social, como viene siendo 1a 'TUsucapida® o
prescripcidn adquisitiva,

8.~ Encontrar mejores formas de aprovechamiento del suelo
proyectando y ejecutando desarrollos urbanos de inter8s social,
para que a bajo costo cuhran las necesidades de habitacidn de-

los grupos econdmicamente d8hiles.

9.~ Crear un Consejo Nacional de Reforma Urbana a efecto-
de que determine en relacidn a expropiaciones, impuestos, ur-
banizacidn, integracifn de reservas territoriales para el futu
ro desarrollo de ciudades e implantacidn de politicas de crédi

to habitacional,

10.- Determinar que ninguna propiedad privada urbana ubi-

cada en Areas sobrepobladas en manos de una sola persona pueda
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superar una extensibn de 3,000 metros cuadrados.

11.- Determinar que todos aquellos lotes que resulten -
baldios o sobrantes, sean declarados de necesidad y utilidad
piblica, por lo que ser8n expropiados con el objeto de que -

puedan ser transferidos a trabajadores e individuoos de la cla

se media que no posean _bienes urbanos.
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