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PROLOGO

En virtud de la gran evolucién que ha tenido la propiedad territo--
rial a través de la historla, fruto de las luchas e instituciones democrd
ticas que el propio pueblo ha dado, y del creciente desarrollo presenta
do principalmente en las ciudades, que a su vez propicid un alto creci
miento demografico, ocasionado principalmente por la emigracion del
campo a las ciudades, todo lo cual ha dado lugar a que se susciten --
controversias y problemas en torno a la tenencia de la tierra.

Por ello el propio gobierno ddndose peffecta cuenta de la situa--
_cién y que ya no era posible postergar por més tiempo las medidas -
orientadas a reducir los desequilibrios sectoriales y geogréficos, ya
que el mismo pondria en peligro la posibilidad de seguir con un pro-
ceso de crecimiento justo; para tal efecto se expidieron la Ley de -
Desarrollo Urbano, la Ley General de Asentamientos Humanos y --
otras medidas como la instauracién de un "proceso de regularizacion"
cuya finalidad es la de integrar al desarrollo de la ciudad a todos --
aquellos asentamientos humanos irregulares para que de esta forma

puedan gozar plenamente de todos los beneficios que el propio desa—

rrollo brinda.
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CAPITULO I

LA PROPIEDAD A TRAVES DE LA HISTORIA
EN MEXICO

1.1 INTRODUCCION.

En México durante la época prehispéanica, no se concibié la pro
piedad de la tierra como en nuestros dias, ya que la tierra en princi-
pio no pertenecia a nadie, en virtud de que nuestro pueblo era eminen
temente némada y que vivia de la caza, motivo por el cual las tribus-
se vefan precisadas a it de un lugar a otro en su busca, de esta forma
a la propiedad de la tierra le brindaban poca importancia.

Una vez que el pueblo mexicano conocié la agricultura y se di6-
cuenta de la gran importancia que tenia la propiedad de la tierra, se-
convirtié en sedentario y con ello se inicia la historia de la propiedad
de la tierra en sus distintas formas; esto es, que en un principio la -
nocién de la propiedad de la tierra fué en un sentido colectivo, ya que
las tribus en su conjunto se apropiaban de la tierra, pero una vez que
la organizacién del pueblo fué cambiando surge otra forma de propie-
dad, la privada y posteriormente la comunal.

Por lo que hace a las formas de adquirir la propiedad vemos --
que la que prevaleci6 fué la ocupacién, ya que los pueblos primitivos
al convertirse en sedentarios buscaron un lugar donde establecerse; -
pero una vez que las tierras se encontraron ocupadas, fué la conquis

ta la que imperd.

De esta forma podemos sefialar a la propiedad de la tierra co--
mo un hecho histérico natural que se ha manifestado en‘todos los tiem
pos, asi nos encontramos que la historia de México es la historia de-

la lucha por la tierra.

Por otra parte y viendo las cosas més objetivamente, podemos-
decir que el curso de la historia de México estd integrada por los di-
versos incidentes de una continua lucha entre las diversas formas de
propiedad, predominando algunas veces una de esas formas, a veces
otra. Presentandose dicha lucha, a veces sorda y oculta y a veces —
aparente y violenta, en este dltimo caso se manifiesta en movimien-
tos politicos y en subversiones sociales, tal y como lo podremos apre
ciar a través del estudio de las diversas etapas histéricas de Mexico.



1.2 EPOCA PREHISPANICA.

Resulta innegable que los primeros pobladores de México tuvie--
ron una concepcibn colectiva de la propiedad de la tierra, en virtud de-
que éstos vivian en tribus y al apropiarse &stas de una determinada por
cién de terreno se consideraba como propiedad de todos. Por otra par-
te, no cabe la menor duda de que, el origen de la propiedad de la tierra
en ésta época fué la primera ocupaciotn de l1a tierra; y una vez que las -
diversas tribus se asentaron ea un lugar determinado se suscitaron lu—
chas entre ellas por conquistar las tierras desde aquel entonces, cons-
tituyd una fuerza motora que condicion6 la evoluci6én del régimen social
y polltico.

La mayorfa de los historiadores y estudiosos del Derecho Agra--
rio, al estudiar los distintos tipos de tenencia de la tierra enla Epoca -
Prehispénica, lo hacen aludiendo a la cultura azteca, quiz4 por la gran-
trascendencia que tuvo su organizacién social de ésa &poca, por lo que
consideramos pertinente seguir ese sistema en el andlisis de nuestro -
capftulo.

Para los aztzcas, solo el rey o monarca era el propietario de la-
tierra y como tal podfa disponer de ella, pero no solo era propietario -
del territorio azteca, sino de todos los territorios quz se encoatraban—
sujetos a sus armas.

"Entre los aztecas solamente el Sefior (Tzin), podla disponer de-
la tierra como propietario y ejercer la plena in re potestas (derecho -
de usar del fruto y de disponer de una cosa)". (1)

"No se llegd a tener una nocioén perfecta de la propiedad; faltaba-
la titulacién escrita y el Rey era reconocido como el duefio primordial
y sin limitaciones de todas las tierras". (2)

(1) Mendieta y Nunez, Lucio. El Problema Agrario en México. Edito-
rial PorrGa. Meéxico, 1954. Pag. 5

(2) Palavicini F., Félix. México, Historia de su Evolucion Constructi—
va Tomo III. Dlstrlbuidora Editorial "Libros S. de R.L.". México,
1945, Pag. 121.



A las tierras que el Rey reservaba para su uso y disfrute perso-
nal, se les denominaba Tlatocalli y sobre las cuales tenia un dominio-
perfecto; ahora bien, el monarca repartia las demds tierras cuya de-
‘nominacién se determinaba tomando en consideracién la clase social 4
a que pertenecia la persona a quien se concedia el usufructo de dichas
tierras, o bien en atencién al destino de los productos de esas tierras,
tal y como lo podremos observar a continuacién al estudiar los tipos -
de propiedad que emanaban de la voluntad del Sefior.

Las tierras repartidas entre los Principales o Pipiltzin, nobles-
pertenecientes a la familia sefiorial, y los Tecquihua, nobles guerre -
ros, se denominaban Pillalli pero sobre las cuales no tenian un domi-
nio perfecto, ya que en el momento en que el Sefior lo quisiera esas -
tierras volverian a su poder, en algunas ocasiones el Sefior hacia la-
donacién incondicional pero en todo caso los nobles no podian enajenar
dichas tierras en favor de plebeyos, so pena de perderlas en favor --
del Sefior.

Los nobles, a cambio de esas tierras rendian vasallaje al Seiior
y le prestaban servicios particulares, politicos, militares, etc.

Clavijero al referirse a los Pillallis sefials: "eran posesiones -
antiguas de los pipiltzin, transmitidas de padres a hijos o concedidas
por el Rey en galardén a los servicios hechos a la corona. Los princi
pales no pagaban tributos, pero en cambio prestaban al Sefior servi--
cios militares, politicos, administrativos, etc., y éste los compensa
ba, segin sus merecimientos con tierras cuya extension y condiciones
s6lo dependian de su voluntad; algunas veces les permitia transmitir -
o vender sus tierras, con la prohibicién en todos los casos, que las—
tierras se transmitieran a manos de plebeyos'. ( 3)

Estas tierras, asi como las Tlatocalli, eran trabajadas por la-
gente del pueblo que no eran duefios de ellas y a quienes se les llama
ba macehuales o peones de campo; por eso al referirse al Fillalli, --
Mendieta y Nufiez sefiala lo siguiente: ""estas tierras eran labradas -
en beneficio de los. sefiores por macehuales o peones de campo 0 ---
bien, por renteros que no tenfan ningin derecho sobre las tierras que
trabajaban'. (4)

(3y Clavijero, Francisco ]J. Historia Antigua de México y su Conquis -
ta. Editorial Imprenta Lara. México, 1884. Tomo I. Pag. 206-207

(4) Mendieta y Nufiez, Lucio. El Problema Agrario en México. Edito-
rial Porria. México, 1954, Pag. 6



Las tierras que se destinaban a la colectividad, eran trabajadas-
por la gente del pueblo y sus productos se destinaban al culto, al muni-
cipio y a la guerra, denominadas Teotlalpan, Altepetlalli y Milchimalli,
respectivamente.

"Teotlalpan, - Los productos de esta tierra llamada teotlalpan --
(tierra de los dioses) estaban destinados a sufragar los gastos del cul -
to'". (5)

"Los Altepetlalli (de altépetl, pueblo; y tlalli, tierra) eran labra-
dos por todos, carecian de cercas y servian para pagar los tributos y-
los gastos municipales'. (6)

Los Milchimalli, "estaban destinadas a suministrar viveres al -
ejército en tiempo de guerra'. (7)

P or dltimo tenemos el Calpulli, cuyo estudio reviste gran impor
tancia, en virtud de que constituia la propiedad de los indigenas y que=
funcionaba como unidad corporativa, aspecto corporativo que se mani-
fiesta fundamentalmente en los derechos colectivos a la tierra y en la-
obligacién colectiva de desempeiiar ciertas funciones sociales.

"El calpulli, como su génesis nominativa lo indica (calli, casa;-
pulli, agrupacién), era una parcela de tierra que se le asignaba a un -
jefe de familia para el sostenimiento de ésta, siempre que pertenecie”
ra a un barrio o agrupacién de casa, aunque muy al principio el requi-
sito mis que de residencia era de parentesco entre las gentes de un —
mismo barrio''. (8)

El usufructo de que gozaban los miembros de un barrio respecto-
al calpulli, se transmitia de padres a hijos sin:limitaci6n, ni término;-
perdiéndose ese derecho si por un lapso de dos afios consecutivos se de
jaba de vivir en el barrio al que pertenecia la parcela usufructuada. >

(5% Chavez Padrén, Martha. El Derecho en México. Editorial Porria
México, 1977. Cuarta Edicién Corregida. Pag. 175.

(6) Bravo Ugarte, José. Historia de México. Tomo Primero, Elemen
tos Prehispanicos. JUS, Revista de Derecho y Ciencias Sociales. ™
México, 1941, Pag. 126

(7) Clavijero, Francisco J.. Op. cit. Pig. 207.

(8) Chdvez Padrén, Martha. Op. cit. Pag. 175.



Una vez estudiados los diferentes tipos de propiedad de la tie--'

rra que existieron durante la Epoca Prehispanica podemos dividirlos
en tres grupos: : '

El primero, integrado por la propiedad del Sefior y la de los no
bles. La propiedad plena correspondia exclusivamente al monarca, -
por lo cual podfa transmitirla en todo o en parte, donarla, o darla en
usufructo. Los nobles unicamente gozaban del usufructo.

El segundo grupo, por la propiedad de los pueblos, como el cal-
pulli, respecto del cual solo se tenfa el usufructo y el cual podia trans
mitirse de padres a hijos; y otras tierras, como el Altepetlalli, que =
se destinaban a los gastos piblicos del pueblo.

Y, el tercer grupo integrado por las tierras destinadas al soste-
nimiento del ejército en campaiia y a sufragar los gastos del culto.

Por dltimo, cabe sefialar que los regimenes de propiedad que --
prevalecieron en esta época fueron: el individual y comunal.



1.3 EPOCA COLONIAL.

Meéxico, en los tiempos de la Colonia fué un pais de vasta pro-
piedad territorial, aunque esto no significa que antes no lo hubiera -
sido, ya que como vimos al estudiar el capitulo anterior, la gran --
propiedad ya existia entre los mexicanos y se encontraba en manos-
del Sefior o monarca, por lo cual no podemos afirmar que ésta fue-
ra resultado de la Conquista, sino la continuacién de un estado ante
rior.

Ya que si hubiera habido entre los mexicanos, un gran ndime -
ro de pequefios propietarios, o la propiedad comunal, la del calpu—
1li, hubiera tenido un gran desarrollo en comparacién con el gran de
sarrollo alcanzado por la propiedad sefiorial, no se hubiera podido =
crear la gran propiedad en la Epoca Colonial, sin el previo despojo-
de aquellos y de esta manera los espafioles hubieran encontrado una-
resistencia que no encontraron para realizar la Conquista.

Ahora bien, a la llegada de los espafioles a nuestro pais, és--
tos se fueron apoderando de las tierras propiedad de los aztecas y -
demdis pueblos que se encontraban establecidos en diversos puntos -
de nuestro territorio, haciendo uso de la fuerza, es decir, median-
te la conquista, la cual los convertia en duefios y sefiores de aque--
llas heredades para disponer de ellas a su voluntad,

Y asfi lo expone Félix Palavicini: "Como es bien sabido, los -
conquistadores se apoderaron por la fuerza de las tierras que cons -
titufan el dominio de los aztecas y de los demdas pueblos que se ha--
llaban establecidos en la antigua Tenochtitlan,"

""Como el derecho de conquista los hacia duefios y sefiores de-
aquellas heredades, comenzaron a disponer de ellas a su albedrio".

(9

La propiedad en la Colonia la encontramos concentrada prin-
cipalmente en: los espaiioles, el clero y los indios, y en ese orden-
los estudiaremos.

A) Propiedad de los espafioles. Aqui cabe hacer una distincién
entre los espaiioles del ejército conquistador y los espanoles que --
llegaron posteriormente.

(9) Palavicini F., Félix. Mexico, Historia de su Evolucién.Cons -
tructiva, Tomo IV. Distribuidora Editorial "Libros S, de R.L."

México, 1975, Pag. 34S.



Hemén Cortés, a manera de recompensa, dond a sus capitanes
y soldados de tierras que fueron llamadas, Peonfas y Caballerfas, segtn
fueran donadas a soldados a pié o de cabalgadura, respectivamente.

En al3unas ocasiones, ademAis de las tierras adjudicadas a los -
soldados se les daba un determinado nGrrero de indios para su servicio,
lo que vino a constituir las encomiendas.

La encomienda vino a convertir, durante la Colonia, al indigena
duefio de la tierra, ea esclavo de los espafioles, ya que no solo a los -
soldados se les daba encomienda sino también a los colonizadores.

Por otra parte, tenemos las Mercddes, las cuales eraan con-
cedidas a los conquistadores y colonizadores por la Corona, de acuer
do a los servicios prestados a la misma, a los méritos del solici--
tante, asl como a la calidad de la tierza.

Estas mercedes en principio se daban con caricter provisio--
nal, en tanto el titular cumplia con determinados requisitos para ase
gurar la propiedad; los requisitos a cumplir eran la residencia y =
la labranza, pero ademads para consolidar la propiedad se requeria
su confirmacioén ante el Rey, el Virrey o la Junta Superior de Ha--
cienda, seglin se exigiera.

Tanto a las caballerfas y peonfas, como a las mercedes pode-
mos considerarlas como propidad individual de los espafioles; den--
tro de este grupo podemos considerar también a las suertes, las cua
les consistian solamente para la labranza que se otorgaban a los -
colonos de tierras de una capitulacidn.

La capitulacién, era una extensién de tierra que se desti--
naba a fundar un pueblo, de la cual, una vez separadas las tierras
suficientes para que el ganado pastara en abundancia y el pueblo go
zara de solares, una cuarta parte del restante se le adjudicaba al”
colonizador.

B) Propiedad Eclesidstica. Desde los primeros afios de vi
da de la Nueva Espaifia, la Iglesia fué acumulando bienes tanto rﬁ§
ticos como urbanos, no obstante que la Corona hizo algunos intentos -
por evitar que el Clero tuviera excesiva cantidad de bienes inmue-—
bles.



Al principio la Iglesia solo adquirfa bienes inmuebles, para —
construir iglesias y monasterios, por virtud de mercedes pero pos—
teriormente los espafioles vendian o cedian sus tierras al clero, ya-
que al parecer entre los espafioles y eclesidsticos existia una cierta
complicidad a fin de defender sus mutuos intereses.

Los bienes inmuebles propiedad de la Iglesia, por la institu--
cién de que se trata, se amortizaron en sus manos, sin moverse, -
lo que provocé que la Iglesia se convirtiera al paso de los afios, en-
el mayor latifundista de nuestro pais y llegé a adquirir gran prepon
derancia en la Nueva Espafia, importancia que duré hasta la Refor -
ma.

Pero no solo por esa complicidad que existia entre la Iglesia-
y espaiioles fué que la primera acrecent$ su propiedad, sino por las
donaciones y concesiones que la Corona y Gobierno Colonial le hi--
cieron; la propiedad de la Iglesia estaba excenta de pagar impuestos
de ninguna especie y dada la gran propiedad de la Iglesia, el fisco -
se vié privado de fuertes ingresos. Esta situacién di6 lugar a que —
se celebrara ""un Concordato con la Santa Sede en el afio de 1737 para
que la propiedad de la Iglesia perdieran sus exenciones y pagaran —
impuestos'. (10)

Se tomaron algunas medidas més a fin de que se acabara o por
lo menos disminuyera la vasta propiedad eclesidstica, entre las que
podemos sefialar: "la ley que en 1767 expidi6 Carlos III expulsando -
a los jesuitas y la Cédula del 26 de marzo de 1769 en virtud de la --
cual se dispuso, que la totalidad de propiedades del clero fuesen -—
enajenadas tanto en Espafia como en las Colonias™. (11)

C) Propiedad de los Indios. La propiedad privada de que ha--
bian gozado los indios en la Epoca Prehispénica, sufrié un cambio -
muy importante, ya que éstas fueron adjudicadas a los esparfioles que
pertenecian al ejército conquistador y a los esparioles que llegaron -
posteriormente,

El calpulli fué el tipo de propiedad mas respetada por los espa
fioles — y la que en tiempos de la Colonia, tomé el nombre de "tie —
rras de Comin Repartimiento” — cuyo sistema se fué perfeccionan-
do hasta que los pueblos llegaron a tener cuatro tipos de propiedad:

(I0) Chavez Padron, Martha. Op. cit. Pag. 217.
(11) Ibidem.,



Primero. El Fundo Legal, que era aquel lugar en el que debia -
asentarse un poblado con su iglesia y edificios piblicos; el fundo legal
era comunal e inalienable. El origen del fundo legal se debe quizas, -

“al deseo de concentrar a los indios de tal forma que dejaran de vivir -
aislados, al respecto en orden del Rey Carlos V, se resolvia "'que --
los indios fuesen reducidos a pueblos y no vivieran divididos por las-
sierras y montes’'. (12) '

Segundo. El Ejido estaba constituido por todas aquellas tierras-
que se encontraban en las afueras de la poblacién, para que cultivan-
dolas los pobladores pudieran vivir de sus productos; también com--
prendia los montes necesarios para que de ellos los indigenas pudie-
ran surtirse de lefia y madera suficiente, tanto para la construccién-
de sus habitaciones como para el uso doméstico.

Las caracteristicas fundamentales del ejido, aunque con lige--
ras modificaciones, son semejantes a las del calpulli, es decir, su-
uso y disfrute era comunal, era inalienable e imprescriptible; tenien
do el pueblo Gnicamente el derecho de usufructo sobre ésas tierras.

Tercero. Los terrenos Propios, eran terrenos cuyos produc--
tos se destinaban a sufragar los gastos pablicos.

Y, Cuarto. Los Brrenos Propios de Comiin Repartimiento, --
eran terrenos que los indios habian conservado a pesar de la conquis
ta.

"Estas tierras eran aquellas que desde antes de la fundacién -
de los pueblos de indios que venian poseyendo familias que siguieron
en posesién de las mismas. Formaban grandes extensiones que ha--
bfan adquirido los indios desde antes de la conquista y cuya posesion
se respeté'’. (13)

Después de analizados los principales tipos de propiedad terri
torial durante la Colonia, podemos darnos cuenta de que los regime
nes que prevalecieron durante ésta época fueron: La Privada y la Co
munal.

{(I2) Palavicini F., Félix. Op. cit. Tomo LV. Pag. 350
(13) Palavicini F., Félix. Op. cit. ‘Fomo I[V. Pag. 351



La primera, implantada por los conquistadores, y la cual se --
originé fundamentalmente por las mercedes que la propia Corona otor-
g6 tanto a conquistadores como a corporaciones religiosas; y siendo --
su caracteristica fundamental, el latifundismo.

Y la Comunal, que fué una supervivencia de las costumbres indi-
genas, y de la Gnica de que gozaron los indigenas durante ésta época.



1.4 EPOCA DE INDEPENDENCIA.

La guerra de Independencia fué en principio un levantamiento -
popular cuyos ideales no se encontraban, a los inicios de ésta, perfecta—
mente determinados sino que fué un movimiento que se inicié contra la
clase dominante, los espafioles, en virtud del sojuzgamiento y miseria
en que vivia el pueblo, despertidndose asi un espiritu de rebelién en -
todas las clases débiles.

A tal efecto, don José Maria Morelos expidio el 2 de noviembre
de 1812, un Plan para confiscar los intereses europeos y americanos --
adictos al gobierno espaiiol.

Después de este Plan de Morelos, se suscitaron una serie de -
luchas hasta el afio de 1821, en el que se consuma la Independencia res-—
pecto de la cual el Gobierno Espafiol nada pudo hacer, ya que no obstan
te que tomé cartas en el asunto a fin de evitar la insurreccién, los es—
pafioles siguieron acaparando tierras y cometiendo abusos.

: Mediante el Plan de Iguala se establecié el respeto a la propie-
dad tal y como se encontraba constituida en la Colonia, por lo que las -
haciendas siguieron incrementando sus propiedades a costa de la pe--
quefia propiedad y de la comunal.

Durante ésta época el régimen de propiedad prevaleciente fué
el mismo que existi6 en la Colonia, y respecto al problema de la propie-
dad territorial, se consideraba que mis que existir una defectuosa distri
bucién de la propiedad de la tierra, existia una defectuosa distribucién de
los habitantes en el territorio, por éste motivo se pensaba que sobraban
tierras en México y por lo mismo se empezd a pugnar por la inmigracién.
de europeos a nuestro pafs, con lo cual nace la legislacién de Coloniza- -
cién que di6 lugar a muchos desmanes, en virtud de la infinidad de pre-——
rrogativas que concedi6 a los extranjeros.

No obstante, se continuaba con el mismo régimen de propiedad
territorial heredado de la Colonia, ya que los pueblos seguian‘careciendo
de tierra, el acaparamiento y abuso por parte de los latifundistas conti--
nuaba y el clero seguia acaparando grandes propiedades.

""Ademds de los problemas que trajo consigo la politica colo-
nizadora que durante ésta etapa siguieron los gobiernos independientes, -
hay que considerar el grave problema, que ya con antelacién, represen-
taba la concentracién de la propiedad territorial en manos de la —



iglesia y la cual no se habfa podido desmembrar." (14)

Mediante Decreto expedido por Ignacio Comonfort, el 31 de mar
zo de 1856, se ordenaba privar a la Iglesia de todos los bienes que poseia
en el Estado de Puebla, inicidndose en esemomento. la lucha de Refor-
ma. : .

La lucha de Reforma da lugar a la expédicién de las Leyes de
Desamortizacién y de Nacionalizacién de los Bienes del Clero Secular -
y Regular, asi como a la Constitucién de 1857.

La Ley de Desamortizacién, ordenaba que las fincas tanto —
rdsticas como urbanas, pertenecientes a corporaciones civiles y eclesids
ticas, se adjudicaran a sus arrendatarios. Incapacitd a las corpora--—
ciones religiosas para adquirir bienes raices que no fueran los destina-—-
dos exclusivamente al servicio de su institucion.

La Constitucién de 1857, en su articulo 27 elevé a preceptos -
constitucionales los principales postulados de la Ley de Desamortiza- -
cién de 1856, estableciendo la incapacidad legal de corporaciones civiles
y religiosas para adquirir los bienes raices; de éste precepto también -
se comprendié, que los ejidos no podian seguir subsistiendo.

" Al decretarse la reparticién de los ejidos, de acuerdo a las -
leyes anteriores se concedi6 a los agraciados la facultad de enajenarlos -
y se abrié el camino a la concentracién de la propiedad."” (15)

La Ley de Nacionalizacién de los Bienes del Clero Seculary -
Regular, expedida en 1859 dispuso que entrarian al dominio de la Nacién
todos aquellos terrenos propiedad de la Iglesia que no hubieran sido --
desamortizados de acuerdo a la ley respectiva, a fin de enajenarlos, dis
posicién que vino a robustecer el latifundio privado. e

La influencia feudal era demasiado manifiesta en el régimen
de propiedad que predominaba en México, por lo que se empezd a obser-

(13 Andrade M. Carlos. La Tenencia de la Tierra y La Evolucién Po-
Iftica de Mexico. Editorial Lagos, S. de R.L. Revista Econémica
México, 1961. Pag. 13

(15) Gama Valentin. La Propiedad en Mexico. Empresa Editorial de
Ingenieria y Arquitectura. México. Pag. 11
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var la gran necesidad de dar al derecho de propiedad territorial, un —
carécter liberal.

En México se entendia que la Gnica forma de que la propiedad -~
cumpliera una funcién social, seria la de la libertad, es decir, que la -
propiedad territorial se transmitiese cuantas veces lo deseasen sus -
propietarios o poseedores.

Durante esta etapa, siguié prevaleciendo el régimen de propie—
dad territorial heredado de la Colonia, es decir, la gran propiedad en
manos de unos cuantos. .

Hubo algunos cambios de vital importancia, como la supresién-
del latifundio eclesidstico; y por lo que hace a la propiedad comunal, -
se decret6 la reparticién de los ejidos, lo que resulté contraproducen
te, ya que ésto di6 lugar a la concentracién de la pequeiia propiedad y

su absorcién por la grande.
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1.5 EPOCA DE LA REVOLUCION

A fin de poder estudiar esta etapa, es menester aludir a la Dic--
tadura Porfiriana, ya que representa la causa principal que di origen-
al movimiento revolucionario.

Con la primera presidencia del General Dfaz, se inicié un peri6-
do de paz que de alguna manera afectaria al régimen de propiedad ya -
que, para el Distrito y Territorios Federales se prohibié el embargo -
de haciendas y su fraccionamiento.

For lo que hace a la legislacién de Colonizacién y siendo presiden
te don Sebastian Lerdo de Tejada, expide en 1875 una Ley con la cual -=
se autorizé la venta en abonos de terrenos baldios, otorgidndoles a los -
colonos el derecho de obtener la ciudadania.

Esta ley di6 origen a las Compaiifas Deslindadoras, ya que me--
diante ellas se crearon las comisiones especiales que se encargaban -
de deslindar los terrenos que se adjudicarian a los colonos, situacién-
que posteriormente traeria funestas consecuencias.

En el afio de 1884 el Cédigo Civil instituyé el derecho de propie —
dad como un derecho absoluto, exclusivista e irrestricto.

Es en el afio de 1876, a partir del cual podemos considerar se --
inicié la Dictadura de Don Forfirio Diaz y durante la cual éste dltimo -
dicté una serie de disposiciones que afectarfan seriamente el régimen-
de propiedad, que ya de por sf era un lastre.

Mediante Ley de 18 de diciembre de 1893, se libera a los propie -
tarios y poseedores de terrenos de la obligacién de tenerlos poblados -
y acotados; a las Compaiiias Deslindadoras las releva de la obligacién-
de enajenar los terrenos que les correspondian por compensacién de -
gastos de deslinde.

"Mediante Ley de 26 de marzo de 1894 se suprimié el limite de--
adquisici6n de tierras, autorizdndose para una sola persona 2, 500 hec
tireas como méximo, suprimiendo la obligacién de tener las tierras -
cultivadas. Es evidente que éste fué el camino por el cual se consoli—
d6 legalmente el latifundio de la época porfirista". (16)

(18) Andrade M., Carlos. Op. cit. Pég. 16
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Ea 1a Ley de Baldfos de 20 de julio de 1863, promulgada por ---
don Benito Juirez, se define lo que son t2rrenos baldfos, y se autoriza en
~ella a todo habitaate para denunciar hasta 2,500 hectdreas de dichos te—

rrenos.

La legislacién que duraate este parfodo se expidi6 respecto al
régimen de propiedad territorial, contribuyd en gran medida a la decaden
cia de la pequefia propiedad y de la propiedad comunal, 2 menudo carzn-=
tes de tftulos, asimismo contribuy6 al fortalecimiento de los grandes la
tifundios. Paro no fud solameaats la lagislacion respectiva la que coatri—
buy6 a esta situacion, sino también la tendencia del General Dlaz a favo—
recer al ragimen capitalista, a través de un sistema de privilegios para

el gran terrateniente.

Dandose cuznta el General Dfaz de las lamentables consscuen--—
cias de la aplicacion de las cuatro leyes enunciadas, y a manera de enr—
mienda expidid el Decreto de 30 de diciembre de 1902 que deroga la ley
de Baldfos, y el de 18 de diciembre de 1909, por el cual se suspenden —
los efectos de las leyes de 31 de mayo de 1875, la de 18 de diciesmbre de
1893 y la de 26 de marzo de 1894.

De esta manera el general Dfaz trat6 de enm=2ndar graves erro-
res que durante mis de treinta afios favorecieron el acaparamiznto de
tierras, acaparamiento .que aunado a un mal afio, como el de 1909 en el
que el hambre se hizo general, di6 lugar a que se fraguara el movimien
to revolucionario que en principio pudo sofocar la Dictadura de Porfi—

rio Diaz.

Ya en el afio de 1910 estalla la Revolucidon Mexicana acaudilla-
da por Don Francisco I. Madero, a la que sirvié de bandera el Plan de
San Luis Potosi, y en el cual se estudia el problema referente a los des
pojos llevados a cabo durante el régimen porfirista debidos principalmé"g_
t= a la aplicacion de las Leyes de Baldlos ya qu2 como vimos, estas ca—
recieron de unidad de criterio, en virtud de que en unas se ve la franca
tendencia del legislador para limitar la superficie total de la parcela, -
“en tanto que en otras se deroga esa limitacion y se dan grandes facilida
des para ¢l acaparamiento de terrenos nacionales, con lo que se afecta-

ron a muchos pequefios propietarios.

El Plan de Ayala, suscrito en 1911 por Don Emiliano Zapata y
que contenfa todo un programa del agrarismo en Mxico, declar-™a en
su articulo sexto: ""Que los terrenos, montes y aguas que hayar «sur-
pado los terratzaisatss, pasarfin desde luego a la posesidn de !os pue=
blos o ciudadanos que tengan tftulos correspondientes.



"Y el articulo séptimo dispone, que los pueblos y ciudadanos de-
México deberin ser dotados de ejidos, colonias, fundos legales, cam-—
pos para sembrar y de labor". (17)

Mediante la Ley de Dotacién y Restitucién de Tierras, expedida-
por el gobierno provisional de Don Venustiano Carranza, el 6 de enero
de 1915, y cuyo contenido era de caricter netamente ejidal, se trataba-
de dar tierras a toda la poblacién rural miserable que carecia de ella

para que con su trabajo pudieran desarrollar plenamente su derecho -
y liberarse de la servidumbre econémica, que desde la Conquista ve—
nian padeciendo.

En resumen, durante la Epoca de la Revolucién y como conse---
cuencia de las Leyes de Reforma, Colonizacién y Baldios, nos encon--
tramos con cambios radicales en el régimen de propiedad.

El primer cambio con el que nos encontramos fué el transito de-
los grandes latifundios civiles de la época porfiriana, representados—
por las haciendas.

Durante el movimiento revolucionario, iniciado en 1910, se fra—
gué la legislacién que habria de darle nueva vida al ejido como propie
dad comunal. :

En conclusién, la Revolucién modificé sustancialmente el viejo-
concepto individualista del derecho de propiedad para vestirlo de un -
caricter social que, sin llegar al socialismo, cumple en gran parte -
con los requisitos que se exigen para elaborar un derecho privado so
cial, derribandose asf el concepto individualista que prevaleci6é duran
te el siglo XIX. E

Y asi, con un cardcter socialista moderado, se plasmé el dere-
cho de propiedad en el articulo 27 de la Constitucién de 1917, articulo
que podemos considerar como uno de los mayores logros de la Revo-
lucién y el cual marca una nueva etapa €n nuestro régimen de propie-
dad territorial, que hasta nuestros dias rige.

(17) Palavicini F.. Felix. Op. cit. Tomo V. Pag. 363
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1.6 EPOCA ACTUAL.

Con el articulo 27 de la Constitucién de 1917, surge un nuevo —
concepto dindmico de propiedad: la propiedad como funcidn social.

Sobre la tenencia de la tierra debemos considerar, para eanten——
der el problema, al articulo 27 constitucional ya que ea &l se establecen
los distiatos tipos de tenencia de la tierra, sobre la base de que la pro—
piedad originaria corresponde originariamente a la Nacion.

A fin de poder apreciar la estructura que é&ste articulo di6 a la
tenencia de la tierra, asf como los altos contenidos sociales y econdmi
cos que comprende, haremos un extracto de sus princ ipales puntos.

A) Sefiala que la propiedad de las tierrasy aguas comprendi—-
das dentro del territorio nacional, corresponden originariamente a la -
Nacidn, estableciendo de esta manera el dominio pleno y eminente del -
Estado sobre todo el territorio nacional (Parrafo primero, art. 27 -
Const. ).

B) Declara que la Nacié6n tiene el derecho de transmitir el domi
nio de dichas tierras a los particulares, coastituyendo asf la propiedad
privada (Pirrafo primero, art. 27 Const.).

C) Establece un nuevo concepto de propiedad privada al sefia-—
lar su funcién social, asl preceptta en su pirrafo segundo: '"La Nacidn
tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés ptblico, asl como el de regular, en be
neficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales suscepti—
bles de apropiacién, con objeto de hacer una distribucion equitativa de
la riqueza piiblica, cuidar de su conservacion, logar el desarrollo equi-
librado del pals y el mejoramieato de las condiciones de vida de la po
blacién rural y urbana"”, lo que significa que el individuo no serd pro-—
pletario para s{ mismo, sino también para la sociedad.

D) Simplifica los trimites de la expropiacion, al preceptuar —
que ésta sb6lo podrd hacerse por causa de utilidad ptblica y mediante in-
demnizacion.

E) Establece el dominio permanente € inalienable sobre el sub-
suelo, al respecto seiiala en sus parrafos cuarto y quinto lo siguiente:
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"Corresponde a la Nacion el dominio directo de todos los recur--
sos naturales de la plataforma continental y los z6calos submarinos de -
las islas; de todos los minerales o las substancias que en vetas, mantos,
‘masas o yacimientos constituyen dep6sitos cuya naturaleza sea distinta
de los componentes de los terrenos...; los yacimientos de piedras pre--
ciosas. de sal de gema y las salinas formadas directamente por las aguas
marinas; los productos derivados de la descomposicién de las rocas, -—
cuando su explotacién necesite trabajos subterrdneos; los yacimientos mi
nerales y orgdnicos de materias susceptibles de ser utilizadas como fer—
tilizantes; los combustibles minerales sdlidos; el petréleo y todos los
carburos de hidrégeno soélidos, liquidos, o gaseosos, y €l espacio si-=
tuado sobre el territorio nacional. "

"Son propiedad de la Nacion las aguas de los mares territoria—
les, en la extension y términos que fije el derecho internacional; las -—
aguas marinas interiores; las de las lagunas y esteros que se comuni---
quen con el mar; las de los lagos interiores de formaci6n natural; las
de los rfos y sus afluentes; las de los lagos, lagunas o esteros cuyos -
vasos. zonas o riberas, estén cruzados por llneas divisorias de dos o
mas =ntidades o entre la Reptblica o un pals vecino.

Con todo lo cual se viene a constituir la propiedad pGblica, la
cual serd inalienable e imprescriptible.

F) Ordena la limitacion de los latifundios y crea la pequefia -
propizdad sefialando su mdxima extension a la que considera inafectable,
a ello se refiere en su fraccidon XV, parrafos segundo al quinto:

"Se considerara pequefia propiedad agricola la que no exceda de
cien hectdreas de riego o su equivalante en otra clase de tierras en ex-
plotacion. La que no exceda de doscientas hectdreas en terreno tempo
ral o de agostadero. De ciento cincuenta, cuando las tierras se dedi--
quen al cultivo d=l algodén. De trescientas cuando se destinen al cul-
tivo del pldtano, cafia de aztcar, hule, cocotero, etc. Y por pequefia
propiedad ganadera, la que no exceda de la superficie necesaria para -
mantener quinientas cabezas de ganado mayor o su equivalente en ga-
nado menor".

G) El artfculo 27 constitucional, restringe la capacidad para -
adquirir a los extranjeros, a las asociaciones religiosas y de beneficen



- 19>

cia, y a las sociedades an6nimas, a tal efecto dispone que:

"La capacidad para adquirir el dominio de las tierras y aguas de-
l1a Nacidn, se regird por las siguientes prescripciones”.

En su fracci6n I dispone, que sdlo los mexicanos tienen derecho -
para adquirir el dominio de las tierras, concediéndole éstz derechoa -
todo extranjero que expresamente renuncia a la protecci6n de su pafs,-
pero por ningfin motivo se permitird que extranjero alguno adquiera el-
dominio directo sobre las tierras en una faja de cien kilémetros a lo —
largo de las fronteras, de cincuenta kilometros en los litorales.

En su fracci6n II, dispone que ninguna institucién u organismo de
tipo religioso tiene capacidad legal para poseer en propiedad bienes --
ralces y las que tuvieren actualmente, por sl o por interpdsita persona,
entrarin en el dominio de la Naci6n.

En su fraccion III, preceptGa que las instituciones de beneficen--
cia ptblica o privada, no podrdn adquirir mas bienes ralces que los ne-
cesarios para su objeto.

En su fraccion IV, preceptta que las sociedades mercantiles por
acciones no podran poseer fincas rtsticas y s6lo podran poseerlas o —
administrarlas en la extension estrictamente necesaria para los obje—
tos indicados.

Y en su fracci6n V sefiala, que las instituciones de crédito y ban
cos, s6lo podran tener en propiedad o administracion los bienes ralces
estrictamente necesarios para el desempeifio de su actividad y objeto.

H) Crea los sistemas agrarios de dotacién, restitucion, amplia-
cion y creaci6n de nuevos centros de poblacion agricola.

I) Fijas las bases fundamentales para los procedimientos agra>-
rios y restablece la capacidad de los ntcleos de poblacién que guarden
estado comunal, para disfrutar en com@n de las tierras, bosques y --
aguas que les pertenezcan, o se les restituyan.

J) Ordena la recuperacitn de las aguas y tierras nacionales ena-
jenadas durante el régimen de Porfirio Dfaz, en contra del interés pa-
blico a tal efecto el propio articulo 27 en su fraccion XVIII, declara re
visables y susceptibles de ser declarados nulos, todos los contratos y -
concesiones hechos por los gobiernos anteriores, desde el afio de 1876,
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que hayan producido el acaparamiento de tierras, aguas y riquezas natu-
rales de la Naci6n por una sola persona o sociedad.

K) Estructura el sistema ejidal y sefiala la extension mfnima -
de la parcela en diez hectireas o su equivalente.

L) Declara nulas las diligencias de apeoy deslinde que se hayan
hecho en detrimento de las tierras pertenecientes a los ntcleos de pobla-
cidtn. Asimismo, declara nulas las enajenaciones de tierras, aguas y -
montes pertenecientes a los pueblos realizados por los jefes pollticos u -
otras autoridades, asf como las concesiones, composiciones y ventas he
chas por autoridades federales desde el dfa primero de diciembre de --
1876, con las cuales se haya invadido y ocupado elegalmente, los ejidos
o terrenos pertenecientes a los pueblos o comunidades.

M) Por Gltimo, en atencioén a las reformas hechas al pdrrafo
tercero del artfculo 27 constitucional, publicadas en el Diario Oficial de
la Federacion el dfa 6 de febrero de 1976, y en relacion a los Asenta
mientos Humanos, el propio artfculo dispone: "La Nacién tendra en
todo el tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las moda-
lidades que dicte el interés pablico, asf como el de regular, en bene
ficio social el aprovechamiento de los elementos naturales suscepti---
bles de apropiacién, con objeto. .. de lograr el desarrollo equilibrado -
del pals y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion —
rural y urbana. En consecuencia, se dictardn las medidas necesarias
para ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas pro—
visiones, usos, reservas y destinos de tierras, aguasy bosques, a --
efecto de ejecutar obras pablicas y de planear 'y regular la fundacion
conservacion, mejoramiento y crecimiento de los centros de pobla

cion'.

El articulo 27, en resumen, regula las dos formas principales
de propiedad que existen en nuestro pals, a saber: LA PROPIEDAD --
PRIVADA Y LA COMUNAL, asf como los problemas sobre la tenen--
cia de la tierra, dentro de los cuales tenemos el de la propiedad pri

vada restringida.

La propiedad privada restringida se basa principalmente en -
el dominio eminente del Estado sobre todas las tierras comprendidas
en el territorio y a su derecho a imponer a la propiedad privada las
limitaciones y modalidades que dicte el interés pablico, asfcomoa -
1a consideraci6n de la propiedad de la tierra como funcion social.



Por otra parte, tenemos a la propiedad comunal que se caracteri
za por su perpetuidad y su inalienabilidad, ademé4s porque es una pro=
piedad que se asigna a un nfcleo de pohlacidn cuyos componentes varian
con el tiempo.

Durante el perioédo de 1930 a 1950, en relacion a estos tipos de —
tenencia, individual y comunal, tenemos que s€ operan en México cam
bios estructurales y profundos como resultado de los cambios sociales
que se dieron y a la legislacion agraria, ya que durante este peridodo -
se produce la desmembracion de las dos terceras partes de la propie—
dad individual, y en su lugar aparece predominantemente la propiedad
de tipo ejidal, sin embargo y a pesar de la politica agraria un tanto --
confusa y sigzagueante de ésa época, podemos distinguir dos etapas -
con tendencias especiales:

La primera, que va de 1930 a 1940, en la que encontramos un ‘=~
marcado énfasis por la propiedad ejidal.

Y, la segunda de 1940 a 1950, con una politica de consolidacion -
de las dos formas de propiedad, la privada y ejidal.

Por todo lo ya analizado, podemos afirmar que las dos formas -
de propiedad predominantes en la actualidad son: LA PROPIEDAD PRI-

VADA Y LA EJIDAL.
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CAPITULO 2

LA PROPIEDAD EN EL DERECHO POSITIVO
MEXICANO

2.1 ETIMOLOGIA, CONCEPTO Y DEFINICION.

Por lo que hace a su acepcidn etimologica, tenemos que la pala--
bra propiedad "deriva del vocablo latino prope, que significa "cerca de ",
esto es, que indica una relacion de proximidad.” (1)

En sentido vulgar, 'la propiedad es aquello que corresponde a -
la cualidad inherente del ser, de ahi decimos que un hombre tiene la pro
piedad de ser misico." (2)

En sentido econdmico, la propiedad debe entenderse en relacion
al mundo fisico y a todas aquellas cosas de las cuales obtenemos satis—
faccién a nuestras necesidades.

Concepto juridico del derecho de propiedad en sentido objetivo y
subjetivo.

"En sentido objetivo, es el conjunto de normas que reglamentan
imperativamente dicha relacion haciéndola posible y efectiva.

""En sentido subjetivo, el derecho de propiedad es la facultad o =
proteccién legitima que el derecho objetivo nos confiere sobre la relacién
econémica para aplicarla a nuestras necesidades, asimildndonos asi los
objetos materiales del mundo exterior. " (3)

El derecho de propiedad en sentido subjetivo abstracto, es aquel -
en virtud del cual, toda persona podra beneficiarse con los bienes econd-
micos del mundo fisico que lo rodea.

{1y Muioz, Luis; Castro Zavaleta, Salvador. Comentarios al Codigo -
Civil. CaArdenas Editor y Distribuidor. Meéxico, 1974. Primera -
Edicion. Pag. 524.

(2) Ibidem. . :

(3) Gomis, José y Mufioz, Luis. Elementos de Derecho Civil Mexica--
no Tomo II. Editores: José Gomis Y luis Mufioz. México, 1943.
Pag. 38.
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En tanto que el derecho de propiedad en gentido subjetivo concre
to, es aquel en virtud del cual una persona podra gozar de los blenes de
_ terminados que le estén sometidos juridicamente. =

A continuaci6én enumeraremos algunas definiciones que sobre el
derecho de propiedad han emitido conocidos jurfstas.

Planiol y Ripert la definen, como el derecho en virtud del cual
una cosa se halla sometida, de modo perpetuo y exclusivo a la accién y
a la voluntad de una persona.

De esta definicién se desprenden dos caracteristicas fundamen-
tales: la exclusividad, que consiste en el goce de una cosa a una persona
determinada con la exclusion de todas las demds, de tal manera que el
propietario podrd impedir en todo momento, que otra persona utilice -
la cosa aunque de ello no se derive perjuicio para ¢l. Y la perpetuidad,
la cual no se perdera aGn cuando se deje de ejercitar ese derecho y te-
niendo siempre la posibilidad de reclamarlo a no ser que se haya ex-—
tinguido por usucapién.

Mourlos, define a la propiedad como'la facultad acordada a -
una persona, con exclusi6n de cualquier otra, para obtener de una cosa
toda la utilidad que pueda darle y para ejecutar con ella todos los actos
que la ley no prohibe. " (4)

Esta definicién la consideramos incompleta en virtud de que -
al parecer, el autor olvido considerar la funcidn social que caracteriza
al actual derecho de propiedad, en virtud de la cual surgen una geria de
limitaciones a la propiedad, por ello no serd posible obtener de una co-
ga TODA la utilidad que pueda brindar.

Foignet por su parte la define como el derecho que correspon
de a una persona para obtener directamente de una cosa determinada to
da la utilidad jurfdica que esa cosa pueda procurar. " (5)

Esta definicion omiti6 sefialar la oponibilidad a todo el mundo
que caracteriza al derecho de propiedad, asf como mencionar la utilidad

{@) Citado por: Araujo Valdivia, Luis. Derecho de las Cosas y Dere-
cho de las Sucesiones. Editorial Cajica, S)A.. Puebla, Pue., --
1972, Pag. 185

(5) Citado por: Fernandez Aguirre, Arturo. Derecho de los Bienes y
de las Sucesiones. Editorial Cajica, S.A. Puebla, Pue., 1972.

Pag. 90
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econdmica, que la relacién juridica entre la persona y la cosa puede -
proporcionar.

Al igual que en todas las materias juridicas, con respecto a la -
propiedad tenemos una tesis u opinioén cldsica, la cual define a la propie
dad de la siguiente manera: ¥

"Propiedad es el derecho real de usar, gozar y disp oner de los -
bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua.' (6)

No obstante, esta definicién no podemos tomarla como plenamen
te verdadera en virtud de que no concuerda con la realidad social ac--
tual, ya que como ahora y siempre, la propiedad ha tenido limitaciones
en razon de la funcién social que ésta ha de cumplir.

Por tanto, creemos conveniente adoptar una definiciéon mas com
pleta que comprenda sus princiaples caracterfisticas, expresando: EI
derecho de propiedad, es un derecho real, por el que una persona so--
mete a su poder juridico una cosa, en forma directa, exclusiva y per--
petua, para que ésta pueda obtener las ventajas econdmicas de la cosa,
siendo este derecho, un derecho oponible a todo el mundo.

El Cédigo Civil vigente por su parte, no define a la propiedad si
no que solo enuncia las facultades del propietario y asi en su articulo -
830 preceptia:

"El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con -
las limitaciones y modalidades que fijen las leyes. "

Entre los caracteres del derecho de propiedad, podemos men-
cionar los siguientes:

a) Es un derecho real, en virtud de que por él, somete a su po
der juridico una cosa, para obtener de ella el aprovechamiento que au--
toriza el titulo legal, y porque el derecho de propiedad es oponible a to
do el mundo.

b) Es un derecho absoluto, ya que faculta al duefio para hacer -
lo que quiera de su cosa, siempre dentro de la esfera que dejan el Dere
cho pablico y los derecho de terceros.

{3 Cutidrrez y Gonzilez, Ernesto. El Patrimonio. Editorial Cajica,
S.A. Puebla, Pue. Segunda Edicion. Pag. 206



c) Es un derecho exclusivo, siendo el caricter de absoluto lo -
que lo hace exclusivo, ya que para que el duefio de una cosa pueda ha-
cer con ella lo que quiera, es necesario que no exista otro con igual de
recho.

d) Es un derecho perpetuo, ya que no se extingue, pero esta -
perpetuidad debe entenderse en relacion al derecho mismo y no conside
rado en relacién a un duefio.

Las caracteristicas clasicas del derecho de propiedad, las que -
al igual que muchos autores admitimos, son las que se designan con las
expresiones latinas de Jus Utendi, Jus Fruendiy Jus Abutendi.

El Jus Utendi, significa usar, esto es, destinar la cosa a cual--
quier fin para aprovecharla o utilizarla.

El Jus Fruendi, es hacerla producir y aprovechar los frutos, —
disponiendo de ellos como cosa propia.

El Jus Abutendi, quiere decir disponer y en virtud de éste dere-
cho de abutendi, el propietario puede realizar actos juridicos de trans—
formacién o desmembramiento de la propiedad, los cuales producirdn -
efectos sobre el derecho del propietario y no sobre la cosa misma.
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2.2 PRINCIPALES TEORIAS RESPECTO A LA PROPIEDAD.

Existen diversas teorias que tratan de jUstificar el derecho de -
propiedad y a las que podemos clasificar en dos grandes grupos genéri-
cos: ANTIGUAS Y MODERNAS.

A las Antiguas podemos dividirlas en dos grupos:

A) Teorias Antiguas que fundan el derecho de propiedad en Un -
Acto Individual: La Ocupacién y el Trabajo.

L.a Teorfa de la Ocupacion. - "Establecida por Grocio y Puffen-
dorf, es la mis antigua de todas. Se basa en un supuesto estado primi-
tivo de aislamiento anterior a la organizacién de la sociedad, en que to
das las cosas eran nullius; por lo que siendo comunes a todos los hom="
bres, éstos solo tenian que ocupar dichas cosas mediante su apropia--
cion.

"La ocupacioén o aprehension de las cosas fundamentaba el dere-
cho de propiedad, derecho que fué mas tarde respetado por los grupos
sociales que se iban constituyendo, ya que la ocupacidn, primitivamente
temporal y transitoria, se hacia m4is y mis permanente y por tanto, me
recia una mutua garantia de respeto entre los diversos ocupantes. Es-
ta teoria parte del supuesto iverosimil de un aislamiento completo del -
hombre, lo que es contrario a su naturaleza, ya que siempre viviod for—
mando sociedades mas o menos numerosas. " (7)

Esta teorfa no explica el fundamento juridico del derecho de pro
piedad sino que solo nos indica un modo de adquirir la propiedad en =
virtud de un hecho eventual, el cual por si mismo no puede producir un
principio de derecho.

La Teoria del Trabajo. - ''Sustentada por Adam Smith, Stuart
Mill, Thiers, Basteaty Portalie, economistas del siglo XVIII, y que su-
ponen que la propiedad se deriva exclusivamente del trabajo y por &l se
justifica el derecho a la misma. '

"E] hombre mediante el trabajo, se apodera de los objetos del -
mundo fisico, los transforma, aumenta su utilidad y los hace aptos para
satisfacer sus diversas necesidades con lo cual imprime a las cosas el
sello de su personalidad. " (8)

(77 Comis, Joséy Mufioz, Luis. Op. cit. Pag. 41
(8) Ibidem.
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Como podemos observar, esta teorfa tampoco justifica el funda-
mento del derecho de propiedad, ya que el trabajo al igual que la ocupa-
cién, es un hecho.

B) Teorias Antiguas que fundan el derecho de propiedad en un Ac
to Colectivo.

La Teoria de la Convencién. - '"Sustentada por Rouseau, Kant,
Fichte y otros fildsofos de fines del siglo XVIII. Estos vieron que la -
ocupacion era insuficiente para fundamentar el derecho de propiedad e -
idearon un pacto o convenio colectivo por el cual todos los hombres se
comprometieron a respetar dicho derecho adquirido por la ocupacion en
el estado natural. Esta obligacion general de respeto no seria otra que
el resultado del consentimiento mutuo de la sociedad, consentimiento -
que los partidarios de esta teoria llaman convencién o contrato social.

9)

Esta teoria tampoco justifica el derecho de propiedad ya que, no
se ha demostrado jamis la existencia de semejante pacto social.

La Teoria de la Ley. - '"Sustentada por Montesquieu, Mirebeau,
Bentham, Toulier y Demias, precursores de la Revolucidén Francesa, se
basaron en la convencién como voluntad general para deducir de ella que
tal voluntad no puede ser otra cosa que la ley.

"La Ley por si sola —dice dicha teoria — constituye la propie-
dad, porque no hay mas voluntad politica que pueda efectuar la renun--
cia de todos y dar un titulo coman, una garantia para el goce de uno so
lo. Para los legalistas la ley es superior a todas las demis normas; es
emanacioén suya el Derecho y por tanto €s anterior a todos los actos -
del hombre." (10)

Mediante esta teoria tampoco se puede justificar el derecho de -
propiedad; ya que como sabemos el derecho de propiedad es una institu
cion, al igual que muchas otras, gue fué establecida por los hombres —
con anterioridad a la ley, la cual regula, garantizay defiende el dere—
cho de propiedad, pero no lo crea y por lo tanto no puede servir de fun-
damento.

) Gomis, José y Muifoz, Luis. Op. cit. Pag. 41
(10) Gomiz, José y Muiioz, Luis. Op.cit. Pag. 42
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Las Teorias Modernas podemos dividirlas también en dos gru--
pos:

A) Teorfas Modernas que buscan una justificacién Racional al
derecho de propiedad, estas teorias se basan en un sistema racional, -
el cual a su vez se apoya en dos férmulas: a) la que entiende que la ra-
z6n del derecho de propiedad reposa en la personalidad o en la libertad
del individuo como extensién necesaria de éste; y b) la que fundamen
ta el derecho de propiedad en el derecho a la vida y perfeccién de =
la misma.

" Ahrens sostiene la primera férmula; pués para €l, la propie-
dad no es mas que el reflejo, el desenvolvimiento de la personalidad en
la esfera de los bienes materiales. En consecuencia, todo el problema
justificativo de la propiedad reside en combinar estos dos principios, -
que la historia y las doctrinas filos6ficas nos ofrecen: el principio indivi
dualista y el principio social. 5

"La segunda fé6rmula estd apoyada por los positivistas, quie--
nes empiezan por hablarnos de la integracién y desintegracion de la mate
ria como fenémenos constitutivos de la vida orgédnica de los seres. Co--
mo quiera que el individuo sufre un desgaste adecuado al esfuerzo que rea
liza para mantener el sistema funcional de su vida, necesita por impe-—
rativo natural, reponer dicho desgaste asimildndose lo necesario del mun
do fisico que le rodea. Como la aprehensién de esas cosas necesarias
producen en el hombre un placer que gumenta conforme satisface todas -
sus necesidades, de ahi que, por respeto a sus semejantes, respete €l
y a su vez pida respeto, garantia y proteccién, para lo que de tal modo

le sirve de : reposicién a su desgaste. " (11)

Estos sistemas racionalistas que tratan de justificar el dere--
cho de propiedad, tienen el grave problema de que acentian el aspecto in
dividualista del problema, de tal forma que convierten al hombre en pun
to cardinal del ordenamiento social y juridico, pero sin una relacién ar
monica y adecuada.

B) Teorfas Modernas que buscan una justificacién Sociol6gi--
ca al derecho de propiedad.

Estas son sustentadas por algunos economistas, entre ellos -
Leroy -Beaulieu.

“Estos estiman que la justificacién del derecho de propiedad de

(1) Gomis, José y Mufioz, Luis. Op. cit. Pdg. 43
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be encontrarse en la utilidad o servicio que ésta presta a la sociedad la
cual, toda ella, tiene derecho de acceso a la misma sin por ello refe

rirse a ningln régimen determinado.

"Otros economistas, al tgual que los positivistas, buscan el -
fundamento de la propiedad en que &sta es el organismo de nutricion del
cuerpo social, pues sirve para alimentar todas las necesidades del indi

viduo en la lucha por la existencia. " o(12),

Estos sistemas socioldgicos, asf como los sistemas raciona--
les exaltan el aspecto individualista, tienen el defecto de exaltar el as

pecto social del problema.

Por lo que consideramos que estas teorfas fundamentan mas
acertadamente al derecho de propiedad, de tal forma que si tomamos -
las bases de una y otra podré logarse un fundamento armoénico y ade--
cuado, y as[ nos encontraremos con que el derecho de propiedad se le
puede justificar en razén de que éste reposa en la personalidad huma-
na o en la libertad del individuo como extension del mismo asi como -
en la utilidad o servicio que la propiedad brinda a la sociedad.

{12) Gomls, Joséy Muiioz, Luis. Op. cit. Pag. 44



2.3 LA PROPIEDAD EN NUESTRA LEGISLACION.

La propiedad, es una institucién que se encuentra regulada en el -
Cédigo Civil para el Distrito Federal, en su L;bro Segundo — De los -
Bienes — Titulo Cuarto, Capitulo I, dentro dell cual se establecen algu-
nas limitaciones y modalidades al derecho de propiedad.

El articulo 830 del Cédigo Civil, no contiene propiamente una de

finicién del derecho de propiedad, sino que sSlo determina el sujeto, la
exclusividad y el contenido del mismo al preceptuar:

""El propietario de una cosa puede gozar y disponer de ella con --
las limitaciones y modalidades que fijen las leyes. "

Este articulo debemos entenderlo en relacién al articulo 772 del
propio Cédigo Civil, que dispone:

"Son bienes propiedad de los particulares todas las cosas cuyo —
dominio les pertenece legalmente y de las que no puede aprovecharse -
ninguno sin consentimiento del duefio o autorizacion de la ley."

De acuerdo a los dispuesto en estos preceptos, nos damos cuenta
que la ley reconoce y atribuye a los particulares el derecho de adquirir
la propiedad de bienes corpdreos o incorpdreos; también determina la
exclusividad del derecho de aprovechamiento, prohibiendo que otro o=
realice sin consentimiento del duefio o autorizacién de la ley; y estable
ce la facultad de poder gozar de la cosa o bien cuyo dominio pertenece
a un sujeto determinado, con las limitaciones y modalidades fijadas -
por la ley.

"La expresién "gozar" que el Cédigo emplea abarca elusoy el
disfrute de la cosa y la expresién "dispones" se refiere al facultamien
to de gravar, transmitir, consumir y atin destruir la cosa de la cual
se es duefio.  Sin embargo, el texto legal precisa que solo puede gozar
y disponer con las limitaciones y modalidades que fijen las leyes." (13)

Existen algunas limitaciones a la propiedad, en aras de la fun--
ci6én social que ésta ha de cumplir, y que han sido establecidas en bene_
ficio de los particulares y otras en beneficio de la propia sociedad.

{13) Araujo Valdivia, Luis. Op. cit. Pag. 187.



-31 -

A) Limitaclones establecidas en beneficio de los particulares:

La limitacién que deriva del articulo 839 del Codigo Civil, que
~preceptta:

"En un predio no pueden hacerse excavaciones o construcciones
que hagan perder el sosten necesario al suelo de la propiedad vecina, a
menos que se hagan las obras de consolidacion indispensables para evi-
tar todo dafio a este predio. "

Este artfculo contiene evidentements una norma prohibitiva, al
disponer que en un predio "no pueden hacerse excavaciones 0O construc-
ciones ', pero se trata de una prohibicién condicionada a realizar los -
trabajos necesarios que eviten cualquier dafio a los predios vecinos.

Por tanto, de este precepto se derivan derechos para los pro--
pletarios de los predios vecinos, pero subsistiendo el derecho de exca-
var o construir con la limitacién aludida.

De entre los derechos que se derivan del mencionado precepto,
para el o los poseedores de los predios vecinos, tenemos los siguien--
tes.

a) Interdicto de obra nueva, que consiste en la facultad que -
tiene el poseedor de una cosa, para pedir a la autoridad judicial, le man
tenga una determinada situacion juridica sobre la cosa que posee, ante
las molestias o ataques que le produce otra persona.

Sobre el particular, resulta conveniente conocer lo que el ar--
tfculo 19 del Cédigo de Procedimientos Civiles dispone:

""Al poseedor de predio o derecho real sobre &l compete la ac—
cion para suspender la conclusion de una obra perjudicial a sus posesio
nes, su demolicién o modificacién, en su caso, y la restitucién de las
cosas al estado anterior a la obra nueva. Compete también al vecino -
del lugar cuando la obra se construye en bienes de uso comf(n.

"Se da contra quien la mand6 construir, sea poseedor o deten—
tador de la heredad donde se construye.

"Para los efectos de esta acci6n, por obra nueva se entiende no
sélo la construccién de nueva planta, sino también la que se realiza so
bre edificio antiguo, afiadiéndole, quitdndole o diandole forma distinta.

"El juez que conozca del negocio podrd mediante fianza que -
otorgue el actor para responder de los dafios y perjuicios que se causen
al demandado, ordenar la suspensioén de la construccion hasta que el -
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juicio se resuelva. La suspensién quedar4 sin efecto si el propietario -
de la obra nueva, da a su vez, contrafianza bastante para restituir las co
sas al estado que guardaban antes y a pagar los dafios y perjuicios que
sobrevengan al actor, en caso de que se declare procedente su accién, -
salvo que la restitucién se haga fisicamente imposible con la conclusién

de la obra o, con ésta, se siga perjuicio al interés social, o se contraven
gan disposiciones de orden pdblico. i =

b) Interdicto de obra peligrosa y accién contra hecho ilicito,
ya que el que excava o construye sin realizar las obras de consolidacién
a que se refiere el articulo 839, hace de suobra, una obra peligrosa, y
por lo tanto los propietarios o poseedores de predios vecinos podrédn
pedir a la autoridad judicial impida se les cause un dafio a su posesién
con motivo de la obra peligrosa; o bien, que con ello se cause un da--
fio al predio vecino, por lo que el propietario del predio o inmueble dafia
do, tien derecho a demandar ante la autoridad judicial la demolicién de -
la obra perjudicial a sus bienes, fundando su demanda en lo dispuesto en

el articulo 1910 del Cédigo Civil que a la letra dice:

"El que obrando ilicitamente o contra las buenas costumbres
cause un dafio a otro, estd obligado a repararlo, a menos que demues--
tre que el dafio se produjo como consecuencia de culpa o negligencia in--
excusable de la victima."

c) Pago de dafos y perjuicios, al cual se refiere el articulo
19 del Cédigo De Procedimientos Civiles en su cuarto parrafo, al dispo-
ner que el propietario de la obra nueva, podré continuar con la misma si
otorga contrafianza bastante para restituir las cosas al estado en que se
encontraban antes de iniciar los trabajos de la obra nueva, y a pagar los
dafios y perjuicios que sobrevengan al actor en caso de que se declare --
procedente su accion.

La limitacién que deriva del articulo 845 del Cddigo Civil, -
que dispone:

""Nadie puede construir cerca de una pared ajena o de copropie
dad foco, cloaca, acueducto, hornos, fraguas, chimeneas, establos ni =
instalar depésitos de materias corrosivas, méquinas de vapor o fabricas
destinadas a usos que pueden ser peligrosos o nocivos sin guardar las dis
tancias prescritas por los reglamentos, O sin construir las obras de
resguardo necesarios con sujecién a lo que prevengan los mismos regla
mentos, o, a falta de ellos, a lo que se determine por juicio -pericial. "

Esta limitacién se establece sobre el derecho de constfuir, so-
bre la base del respeto que todo mundo debe a la propiedad de otro.
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La limitacién que deriva del articulo 846, en relacién al dere—
cho de plantar, al preceptuar:

""Nadie puede plantar drboles cerca de una heredad ajena, sino
a la distancia de dos metros de la lfnea divisoria, sila plantacién se ha
ce de arboles grandes, y de un metro, sila plantacién se hace de arbustos
o drboles pequeiios. "

El derecho que un propietario tiene a plantar drboles en su here
dad, estd condicionado a que guarde las distancias previstas por la ley, a
efecto de que esas plantaciones no causen dafio alguno a la propiedad --
vecina.

Para el caso en que un propietario no acate lo dispuesto por -
el articulo 846, el propietario que se vea dafiado gozard del derecho que
se desprende del articulo 847, el cual dispone:

"El propietario puede pedir que se arranquen los drboles plan-
tados a menor distancia de su predio de la sefialada en el articulo que pre
cede, y hasta cuando sea mayor, si es evidente el dafio que los drboles =
le causan. "

Asf como el derecho tutelado en el articulo 848 del Cédigo Ci-
vil al decir:

"Si las ramas de los drboles se extienden sobre heredades, jar
dines o patios vecinos, el duefio de éstos tendrd derecho de que se corten
en cuanto se extiendan sobre su propiedad; y si fueren las raices de
los 4rboles la que se extendieren en el suelo de otro, éste podrd ha--
cerlas cortar por si mismo dentro de su heredad, con previo aviso -
al vecino. "

Limitacién derivada del articulo 849 del Cédigo Civil, que se -
refiere al derecho de recibir luz y que preceptia:

"El duefio de una pared que no sea de copropiedad, contigua a -
finca ajena, puede abrir en ella ventanas o huecos para recibir luces a -
una altura tal que la parte inferior de la ventana diste del suelo de la
vivienda que dé luz tres metro a lo menos. .. e

Este articulo viene a constituir una limitacién al derecho de -
propiedad, al no permitir hacer con la cosa o bien de nuestra propiedad,
lo qu queramos, ya que si bien es cierto que permite abrir ventanas o to
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ma de luz, sdlo lo permite si lo hacemos en la forma prevista por la -
ley.

Limitacion derivada del articulo 851 que dispone:

"No se pueden tener ventanas para asomarse, ni balcones u -
otros voladizos semejantes, sobre la propiedad del vecino, prolongindo
se mas alla del 1imite que separa las heredades. Tampoco pueden te—
nerse vistas de costado sobre la misma propiedad, si no hay un metro -
de distancia. "

En lo que se refiere a esta limitacion estamos de acuerdo con -
el maestro Emesto Gutiérrez y Gonzdlez, quien dice que en la practica
es letra muerta en México, ya que constantemente podemos ver que se
construyen voladizos y vistas de costados y oblicuas, debido principal—
mente a la ignorancia de los funcionarios administrativos que otorgan —
licencias de construccién, pues no obstante conocer esta norma, aprug
ban planos de construcciones que presentan voladizos y vistas de costa-
do u oblicuas.

Limitacion derivada del articulo 853 del Codigo Civil, en virtud
de la cual todo propietario deberd construir sus tejados y azoteas de tal
forma que las aguas pluviales no caigan en el suelo o edificio de un veci
no. Por lo que respecta a esta disposicion cabe hacer la misma obser-
vacion hecha al articulo 851, ya que constantementé vemos COmMo S€ lle-
van a cabo construcciones que no cumplen con lo dispuesto en la presen-
te norma.

Limitacion que se deriva del articulo 937, que se refiere al de—
recho de disponer de agua al preceptuar:

Que el propietario de un predio al que le sea muy COStOSO pro--—
veerse del agua necesaria para el mejor aprovechamiento del predio, -
tendra derecho a exigir de los propietarios de los predios vecinos que -
tengan agua suficiente, le proporcionen a él la necesaria, mediante el
pago de indemnizacion fijada por perito .

Estableciéndose asf una limitacion al derecho de propiedad, de
los propietarios vecinos, en virtud de la funcién social que caracteriza
a la propiedad.

B) Limitaciones establecidas en beneficio de la sociedad:

La limitacién que se deriva del articulo 840, en el cual se esta-
blece que no serd4 licito ejercitar el derecho de propiedad, cuando de --



ello no resulte ninguna utilidad para el propietario, sino solo perjuicios -
para terceros. De tal forma que todo propietario tiene derecho de hacer
de su propiedad lo que quiera, pero debe hacerlo racionalmente en be

neficio directo suyo e indirecto de la sociedad; y para el caso de que un
propietario olvide el uso racional que debe hacer de su propiedad, la ley
determina una sancidn para ese hecho ilfcito de abusar en el ejercicio del
derecho de propiedad y que consiste en el pago de dafios y perjuicios.

La limitacién que se deriva del articulo 843, que preceptiia: A

"Nadie puede edificar ni plantar cerca de las plazas, fuertes, --
fortalezas y edificios piblicos, sino sujetdndose a las condiciones exigi-
das en los reglamentos especiales de la materia. 4

Este articulo se refiere al derecho de construir y se justifica en
virtud de que, si se permitieran esas edificaciones habria el peligro -
de que se espiaran los movimientos de personal o tropas, y de esta for-
ma poner en peligro la seguridad del pafs.

C) Las Servidumbres Legales, constituyen una limitacién al de-
recho de propiedad en beneficio de los particulares, siendo éstas aque--
llas que determina la ley imponiéndolas al propietario del predio sir---
viente, en manera ajena a su voluntad; y son de tres tipos:

a) Servidumbre legal de paso, contenida en el artfculo 1097 del -
Cédigo Civil que dispone: -

"El propietario de una finca o heredad enclavada entre otras aje-
nas sin salida a la via piiblica, tiene derecho de exigir paso, para el —
aprovechamiento de aquella por las heredades vecinas, sin que sus -="
respectivos duefios puedan reclamarle otra cosa que una indemnizacién

equivalente al perjuicio que les ocasione este gravamen. "

Esta servidumbre constituye una limitacidn al derecho de propie-
dad, en virtud de que implica un deber para el propietario del predio --
sirviente, al tener que permitir que otra persona realice determinada -
conducta sobre el predio.

b) Servidumbre legal de desaglle, contenida en el articulo 1701
del propio Cédigo Civil, que dispone:

"los predios inferiores estin sujetos a recibir las aguas que m-
turalmente, o como consecuencia de las mejoras agricolas o industria
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les que se hagan, caigan de los superiores, asl como la piedra o tierra
que arrastren en su curso. "

El articulo 1073 del propio Cédigo Civil, contempla un caso espe
cifico de servidumbre de desagiie; cuando un predio rGstico o urbano se
encuentre enclavado entre otros, en cuyo caso los duefios de los pre—
dios circunvecinos deberan permitir el desagle.

En virtud de esta servidumbre, el propietario del predio sirvien-
te tiene el deber de tolerar una determinada situacién originada por he
chos de la naturaleza, viendo limitado su derecho de propiedad ya que,
aunque no lo deseen tienen el deber de permitir el desaglle sobre sus -
predios.

c) Servidumbre legal de acueducto, a la cual se refiere el ar
ticulo 1078 del Codigo Civil y que preceptaa: o

"El que quiera usar agua de que pueda disponer, tiene derecho
a hacerla pasar por los fundos intermedios, con obligacién de indemni-
zar a sus duefios, asi como a los de los predios inferiores sobre los —
que se filtren o caigan las aguas.”

Esta servidumbre limita el derecho de propiedad, ya que el pro-
pietario del predio sirviente no puede impedir legalmente, que el pro
pietario de otro predio, haga en el suyo, las obras necesarias para cap

tar agua.

Por lo que hace a las modalidades de la propiedad y siguiendo el
criterio del maestro Gutiérrez y Gonzilez, consideramos que son dos:
la Propiedad Resoluble o sujeta a condicion y la Propiedad Temporal o
sujeta a plazo.

La propiedad Resoluble, es aquella que se transmite sujeta a —
una condicién resolutoria, si ésta condicién se cumple, el hecho a que
éstd sujeta su eficacia, se resuelve; en caso contrario, la propiedad se
convierte en pura y simple.

La Propiedad Temporal, es aquella de que goza una persona pe
ro sélo durante cierto tiempo, esta clase de propiedad sblo podra darse
si asf lo permite la ley, la cual sefiala algunos casos de propiedad tem-
poral como son: el Arrendamiento; el Fideicomiso, reglamentado por -
la Ley General de Tftulos y Operaciones de Crédito, y el cual se reser
va en México, a las instituciones de crédito; y la Reversidon, que con-—
siste en el derecho que puede hacer valer un particular, cuyos bienes
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le han sido expropiados y que no han sido destinados por el Estado a sa
tisfacer necesidades piblicas, a fin de recuperar sus propiedades; de
tal manera el Estado adquiere la propiedad de un bien, pero sblo duran
te un plazo de cinco afios. “revirtiendo" la propiedad a manos del que
fué el original propietario, en este caso, el particular.

D) Por dltimo tenemos la limitacién al derecho de propiedad --
que se produjo a raiz de la redaccién del articulo 27 constitucional, en
lo que se refiere al petrdleo y sus similares, ya que a partir de ese mo
mento el duefio del suelono podia disponer de los yacimientos petroli--
feros del subsuelo. La legislacién sobre el subsuelo la encontramos a
través de la Ley Minera de los Estados Unidos Mexicanos y su Regla--
mento, asi como en la Ley del Petrdleo y su Reglamento.
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2.3.1 PRINCIPALES MEDIOS DE ADQUIRIR
LA PROPIEDAD.

Debemos entender por medios de adquirir la propiedad, a los --
hechos o actos juridicos reconocidos por la ley, en virtud de que hacen
nacer el dominio en un sujeto respecto a un determinado bien.

Los medios de adquirir la propiedad se dividen en: Originarios y
Derivados, segfin el objeto del derecho haya sido o no propiedad de al-
guna persona con anterioridad.

En la actualidad solo tenemos a la Ocuapcién como medio origina-
rio de adquirir la propiedad, siendo todos los demés derivados.

"La ocupacién, consiste en la toma material de una cosa corpd--
rea que nunca haya tenido duefio, con el 4nimo de venir a ser propieta—
rio de esa cosa." (1)

De acuerdo a esta definicién, para que pueda darse la ocuapacién -
se requieren determinados elementos como son:

a) La existencia de una cosa corporal que nunca haya tenido due--
fio. En nuestro sistema mexicano, s6lo aquellas cosas que jamds han te
nido duefio podrén ser materia de ocupacién.

En México resulta imposible que existan bienes inmuebles sin due
fio, por eso la ocupacién sdlo se aplica a la adquisicién de bienes mue —
bles (en especial a la caza y pezca). Y la respuesta a el porqué no rige
la - .ceupacién respecto a los bienes inmuebles, la encontramos en €l pri
mer pirrafo del articulo 27 constitucional, al disponer que la propiedad
de las tierras corresponde originariamente a la Nacion.

b) La toma material de la cosa o aprehersién de la misma, para
que esta toma sea considerada asf, seri necesario que la cosa pueda
se sometida en forma directa a la persona que realiza dicha toma mate-
rial. '

c) El 4nimo o intenci6n de ser propietario de la cosa al tomar-
la, este elemento es de caricter eminentemente psicolégico, el cual -
se presume en virtud de la manera en que goza de la cosa la persona
que la ocuapa, de tal forma que sélo podremos decir que no existe ese
inimo de ser propietario cuando de manera expresa asf lo manifieste
el que ocupa la cosa.

{I) Cutiérrez y Gonzilez, Ernesto. Op. cit. Pig. 116
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En nuestro sistema mexicano, solo se reglamenta al Tesoro -
como caso de ocupacién. Entendiendo por Tesoro todo dep6sito oculto -
de dinero u objetos preciosos cuya legitima propiedad se ignora, sin que
jamds se le considere como fruto de una finca ( art. 875 .del Cédigo Ci
vil).

: Dentro de los Medios Der'wados: de adquirir la propiedad pode-
mos considerar al Contrato, la Adjudicacién, la Accesién, la Ley, la -
Posesién y Usucapién y a la Herencia de los cuales haremos un breve es
tudio. -

A) El Contrato, -entendiendo por tal, el acuerdo de dos o maéas
voluntades para crear o transferir derechos y obligaciones (art. 1973 -
del Cédigo Civil). Siendo éste el medio mds usual para transmitir la -
propiedad.

De acuerdo a la reglamentacién que sobre los contratos hace el
Cédigo Civil, sélo cuatro de ellos son traslativos de propiedad, a saber;

a) La compraventa, cuando uno de los contratantes se obliga
a transferir la propiedad, de una cosa o derecho, y el otro a pagar por -
ello un precio cierto y en dinero.

b) La permuta, que es aquel por el cual cada uno de los con--
tratantes se obliga a dar una cosa por otra.

c) La donacién, en virtud de la cual una persona transfiere
a otra, gratuitamente, una parte o la totalidad de sus bienes presentes.

d) El mutuo, es el contrato por el cual una parte, el mutuante
se obliga a transferir la propiedad de una cantidad de dinero o de otras -
cosas fungibles a la otra, el mutuatario, quien a su vez se obliga a devol
verlas en la misma especie y cantidad.

e) En las sociedades también puede hacerse la transmisién -
de propiedad, en el caso especial en que las aportaciones de los socios -
consistan en bienes, ya que ello implica la transmisién de su dominio a
la sociedad, salvo lo que expresamente se pacte al respecto (art. 2689
del Cédigo Civil)

B) La Adjudicacién, "es el acto juridico de esencia adminis--
trativa, en virtud del cual se atribuye la propiedad u otro derecho real, -
por autoridad judicial o administrativa competente, a favor de persona di
versa a la que se ostentaba como titular.” (2)

{2y Gutiérrez y Gonzdlez, Ernesto. Op. cit. Pag. 449



La adjudicacién como podemos observar, no tiene efectos atribu
tivos, sino sélo declarativos, ya que en virtud de la adjudicacién el juez de
clarari que una persona con anterioridad ha adquiride el dominio de una_
cosa.

Esta situacién se presenta en dos casos: la herencia, en la —
cual mediante sentencia de adjudicacién, que el juez dicta aprobando el -
proyecto de particién, los herederos adquieren la propiedad de los bienes
que especificamente se les hubiere asignado en el proyecto de particién; -
y en la venta judicial o remate, cuando el acreedor solicita sean remata -
dos los bienes que garantizan su crédito, y mediante resolucién de adjudi
cacién el juez adjudicard esos bienes al mejor postor o bien, si no se pre
sentaren éstos, al acreedor. -

C) La Tradicién, que "es la entrega real o material, juridi-
ca o virtual de un derecho real que hace su titular a otra persona, se pro
duzca o no la transferencia de la propiedad."” (3)

El Cédigo Civil al referirse a este medio de adquirir la propie-
dad no utiliza el término tradicién sino el de ‘entrega’ reconociendo dos
especies de "entrega’ : la real y la juridica o virtual.

La real la tenemos, cuando se entrega materialmente la cosa 6
el titulo, si se trata de un derecho. Y, la juridica, cuando el comprador
se d4 por recibido de la cosa y asf la considera la ley, asi a la venta se -
le considera perfecta y obligatoria para las partes cuando se han convent
do sobre la cosa y el precio, aun cuando la primera no se ha entregado ni
el precio satisfecho, de tal manera que desde el momento en que el com-
prador tenga a su disposicién la cosa vendida, se tendrd por virtualmente
recibido de ella y en ese caso el vendedor que la conserve actuard como -
depositario.

D) La Accesi6n, ''es el derecho por virtud del cual, el titular
del derecho real de propiedad, se hace suyo todo lo que la cosa produce, o
se le incorpora natural o artificialmente."” (4)

La accesi6én opera en base a dos principios juridicos de que: lo
accesorio sigue la suerte de lo principal y nadie se puede enriquecer sin -
causa, en detrimento de otro. Presentdndose la accesién principalmen-
te en tres casos como son: De inmueble a inmueble; de Mueble a inmue -~
ble; y de Mueble a mueble. ' '

(3) Gurtiérrez y Gonzélez, Ernesto. Op. cit. Pag. 452
(4) Ibidem. Pag. 351



a) Accesion de Inmueble a Inmueble. Esta se presenta por re-
gla general en forma natural y es gratuita. Dentro de esta hipdtesis —
nos encontramos al Aluvién, Avulsién, Nacimiento de Isld y Mutacion de
cause.

El aluvién, es el acrecentamiento que sufren los predios por los
cuales pasa una corriente de agua, en virtud del aumento que produce --
el decantamiento de materiales en suspension que van depositando las -
aguas. En este caso, es el propietario del terreno en donde se asien—
tan o depositan los materiales, quien adquiere.

La avulsién, tiene lugar cuando una parte considerable y recono
cible de un predio es arrancado por la fuerza de la corriente y deposita-
da en la orilla opuesta o junto a un predio inferior. A diferencia del -
aluvion, la adquisicién no es instantdnea, ya que se requieren dos condi
ciones, que el Cédigo Civil sefiala en sus articulos 910 y 911, a saber:
un abandono por parte del antiguo propietario y la toma de posesion del
nuevo; esto es, una combinacion de la prescripcién extintiva con la ad—
quisitiva.

El nacimiento de isla, esta puede formarse de dos maneras: --
por aluvién, o bien porque la corriente forme un nuevo cauce, dejando
en medio una isla .

En el caso de aluvidn, los propietarios riberefios adquirirén la -
propiedad en proporcion al frente de sus propiedades, a partir de una -
linea imaginaria, que para tal efecto trazarin en medio del cauce del
rio.

En el segundo caso, los propietarios pierden el terreno ocupado
por la corriente pero a cambio o en compensacion se les permite usar -
el terreno de la isla, en proporcion al frente de su propiedad.

Y la Mutacién de Cauce, que se presenta cuando una corriente —
de agua abandona su cauce, éste pertenecerd a la Nacidn en caso de que
se trate de una corriente de agua de propiedad nacional; pero si es pro-
piedad de particular, los riberefios adquieren la propiedad del cauce, -
mediante una linea imaginaria tirada a la mitad del cauce y en propor--
cién a sus frentes.

b) Accesién de Mueble a Inmueble. Esta se presenta en forma
artificial y es onerosa. Dentro de esta hipGtesis encontramos tres ca-
sos claramente determinados: edificacién, plantacion y siembra.

El propio Cédigo Civil regula estos tres casos segln exista bue-
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na o mala fe.

Primero. - Cuando el duefio del inmueble planta, siembra o cons
truye con materiales ajenos, pero de buena fe. En este caso adquiere
lo edificado, plantado o sembrado pagando el precio de los muebles, -
pero si procede de mala fe, deberd pagar dafios y perjuicios (articulo
897 del Cédigo Civil).

Segundo. - Cuando el duefio de los muebles siembra, edifica o —
planta en terreno ajeno. En este caso el duefio de la cosa principal ad
quiere la obra hecha, debiendo pagar el valor de los muebles emplea-
dos si el propietario ha procedido de buena fe, o puede obligar al due-
fio de los muebles a pagarle el terreno o su renta, en el primer caso-
pierde la mano de obra, y sblo tendré derecho a ella si hubo mala fe-
y no a hacer suya la obra (articulo 900 del Cédigo Civil).

Si el duefio de los muebles procede de mala fe, pierde la obra -
sin indemnizacién, y atn puede pedirsele la demolicién, para el caso
de que exista mala fe de ambos, se compensa y resuelve por la regla
establecida para el caso de buena fe.

Tercero. - Cuando los muebles son propiedad de un tercero, --
que no es ni el duefio del terreno ni el que ejecutd la obra. En este —
caso resulta necesario proteger los intereses del tercero y del propie
tario del inmueble. Para tal efecto, habra de verse si le aprovecha o-
no al duefio del terreno dicha obra, para el caso en que le aproveche,
tendrd que pagar el precio de los muebles sin distinguir si hay o no -
mala fe, pero esta responsabilidad es subsidiaria, ya que el primer-
responsable es el que ejecutd la obra, pero si le dafa el hecho, pue-
de pedir la demolicioén, a costa del que ejcutd la obra.

c) Accesion de mueble a mueble, dentro de ella tenemos a la in
corporacioén o adjuncion, la confusién, mezcla y especificacion.

La incorporacion se presenta cuando dos cosas muebles, perte-
necientes a distintos duefios, se unen de tal manera que viene a cons-
tituir una sola, pero se puede apreciar claramente cual es la princi—
pal y cual la accesoria. La regla general es que si se pueden separar,
se haga, en caso que no puedan separarse, el duefo de la cosa princi
pal adquiere la propiedad de la cosa accesoria, pagando su precio, --
siempre y cuando haya buena fe.
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La mezcla y confusion, se presentan cuando se unen dos cosas -
de igual o diferente especie, por voluntad de sus duefios o por casuali--
dad.

Cuando se haya llevado a cabo por goluntad de uno solo de los -
duefios y si hubo buena fe, se establecerd la copropiedad, teaiendo el -
duefio que no di6 su consentimiento la opcidn de cobrar dafios y perjui—
cios, ya que puede darse el caso de que en virtud de 1a mezcla o con
fusion se forme un producto de . menor #Rlor que el de los componentes.

. En el caso de que se hayan unldo‘por casulidad, y no puedan se—
pararse sin detrimento, cada propietario adquirira proporcionalmente
la parte que le corresponda, de acuerdo al valor de las cosas mezcladas.

Y la especificacidn, que consiste en la aplicacion del trabajo hu
mano a materias primas, que son propiedad de otro.

En el caso de que la cosa principal sea el trabajo, en virtud de
que el mérito artfstico de la obra exceda al precio de la materia — aje-
na — empleada para formar una cosa nueva, el que presto el trabajo -
har4 suya la obra mediante indemaizacion al duefio de la materia (art.
929 del Codigo Civil).

Para el caso en que la materia resulte la cosa principal, es de
cir, que el mérito artistico resulta de menor valor al de la materia, el”
duefio de ella hara suya la obra e inclusive podrda reclamar indemniza-
cio6n al duefio de la materia (art. 929 del Cédigo Civil).

Para el caso en que la materia resulte la cosa principal, es de
cir, que el mérito artistico resulte de menor valor al de la materia, el
duefio de ella haré suya la obra e iaclusive podrd reclamar indemniza
ci6n de dafios y perjuicios, descontdndose claro, el valor de la obra --
(art. 930 del Codigo Civil).

Y en el caso de que haya habido mala fe, el duefio de la materia
empleada tiene derecho a quedarse con la obra sin pagar nada y atn exi
gir indemnizacién de dafios y perjuicios.

E) La Ley, 'concurre coa todas las formas de transmisién de
la propiedad, por eso es importante su fundamento si se toma en cuenta
que la adquisici6n, la herencia, prescripcidn, accesidn y adjudicacion,
suponen siempre la concurrencia de la Ley, de manera que podemos de
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cir que la propiedad se transmite por contrato y ley; por herencia y ley;
etc.”" (5)

La cuestién de que, si la propiedad se atribuya directamente por -
la ley, ha traido como consecuencia una discucién doctrinal, surgiendo a
la vez diversas opiniones.

"Los cldsicos opinan, que no es la ley la que atribuye la propiedad,
sino la voluntad de las partes, y la ley s6lo reconoce este efecto.

"Leon Duguit, no estd de acuerdo con esta afirmacibn, sino que a
su vez expresa que la transmision de la propiedad se efectiia en virtud de
la ley y ésta es la Gnica que tiene esa virtud, la mayor prueba, afirma,
es que a pesar de que exista el acuerdo de voluntades, no producird la
transmisién de propiedad sino en el caso de que la ley lo permita o no
lo prohiba.

"Bonnecase, en forma ecléctica, afirma que la transmisién de la
propiedad se debe a ambos factores y que deben ser concomitantes, 0 -
sea, herencia y ley; prescripcion y ley, ya que los efectos deseados s6-
lo se producen cuando coexisten ambos requisitos, luego ambos son --
presupuestos esenciales para que se produzca el fenémeno. " (6)

Nosotros nos adherimos a la opinién de Bonnecase, ya que en vir
tur de no concomitar cualquier medio de adquirir la propiedad con la -
ley, da lugar al problema de la irregularidaden la misma, ya que de —
cumplirse con todo lo dispuesto por la propia ley para efectos de trans -
mitir la propiedad, el problema de la irregularidad en la tenencia de
la tierra, no existiria.

F) La Herencia, "esla transmisién de la titularidad de un pa-
trimonio por causa de muerte del titular, y como consecuencia también
la transmisién de la propiedad de los bienes concretos que le pertene-

cfan.”" (7)

Nuestro C5digo, s6lo reconoce el nacimiento de un derecho en -
favor del heredero y legatario para la adquisici6n de la titularidad del -
patrimonio, y no como anteriormente se referfa a la adquisicion de pro
piedad en el momento mismo del fallecimiento del autor de la herencia.

(5) Rojina Villegas, Rafael. Derecho Civil Mexicano Tomo Tercero.
: Editorial Porrda, S.A. México, 1976. Cuarta Edicién. Pag. 325
(6) Aguilar Carvajal, Leopoldo. Segundo Curso de Derecho C ivil. Edi

torial Porrtia, S.A. México, 1975. Tercera Edicién, Pag. 107

(7) Ibidem.



G) La Usucapidn, por lo que hace a este medio de adquirir la -
propiedad y en virtud de la importancia que reviste para este trabajo, -
haremos su estudio por separado en el capitulo siguiente; ya que la usu
capién junto con la informacidn ad perpétuam, representan los medios
legales para regularizar la propiedad de cualquier terreno (que no sea
ejidal o comunal), ya que gracias a estas dos instituciones reconocidas
por la ley, seré posible la inscripcién de la propiedad — tenga o no an
tecedentes registrales — en el Registro Pablico de la Propiedad. -

Pero en virtud de que la irregularidad en la tenencia de la tierra
representa un grave problema en el Distrito Federal, el propio gobier—
no busca la forma, mediante un "procedimiento de regularizacion', lle-
vado a cabo por y ante las dependencias gubernamentales creadas expro
feso a ese fin, de solucionar este problema en ia forma més rapida, a
todo lo cual nos referiremos en el capitulo cuarto de este trabajo.
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CAPITULO 3

LA USUCAPION

La usucapién o prescripcién adquisitiva, es el medio de adquirir
la propiedad mediante la posesién, constituyendo una institucion de dere
cho justa y moral, conveniente y afin necesaria en nuestra organizacioén
social. La consideramos justa, porque no obstante que desposea al --
propietario, siempre lo hara en virtud del abandono del propietario res-
pecto de la posesion de otro. Moral porque hace de la cosa a quien la
posea frente a quien la deja abandonada sin aprovecharla. Conveniente
y necesaria, porque evita litigios consolidando estados de hecho en be--
neficio del orden y tranquilidad social.

3.1 ETIMOLOGIA, CONCEPTO Y DEFINICION.

Usucapién o Usucapir: "Del latin usucapere, de usus: uso y cape
re: tomar — lograr el dominio de una cosa por la posesion prolongada
de ella.”" (1)

Usucapién. - "Es la adquisicién de la propiedad de una cosa por
la posesién continuada durante el tiempo que la ley prefine."” (2)

La palabra usucapién, en vano trataremos de encontrarla en ¢l
Cédigo Civil, ya que éste es un término que no se emplea en él, sino -
el de prescripcion, sin embargo nosotros usaremos €l primero, en vir
tud de las razones que m4s adelante expondremos.

Nuestro Coédigo Civil en su articulo 1135 dispone:

"Prescripcién es un medio de adquirir bienes y de liberarse de
obligaciones, mediante el transcurso de cierto tiempo y bajo las con---

(1) Corripio Pérez, Fernando. Diccionario Etimolégico. .Editorial
Bruguera, S.A. Barcelona, 1977.. Segunda Edicion. Pag. 488

(2) Escriche, Joaquin. Diccionario Razonado de Legislacién y Juris
prudencia. Parfs. Eugenio Maillefert y Compaiifa, 1858. Nue-
va Edicion. Pag. 1594.
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diciones establecidas por la ley".

De este precepto se desprende que la ley reconoce dos tipos de —
prescripcidn: la positiva o adquisitiva, que sirve para adquirir bienes;-
y la negativa o liberatoria, que sirve para liberarse de obligaciones, —
ambas mediante el transcurso del tiempo y bajo las condiciones estable
cidas por la ley. -

El Licenciado Antonio de Ibarrola define a la usucapién, ''como -
un medio de adquirir una cosa por efecto de una posesién prolongada —
por un tiempo determinado'. (3)

Esta definicién no nos parece del todo completa, ya que si bien —
es cierto nos indica los dos elementos indispensables para que opere —
la usucapidn, se olvida de las condiciones establecidas por la ley, y las
cuales deben de cumplirse para que opere la usucapién, entre las que -
tenemos: que la posesion sea pacifica, continua, pblica y en concepto--
de duenio.

Por todo lo anterior bien podemos definir a la usucapién, como —
una forma de adquirir el derecho real de propiedad, en virtud de la po-
sesidén de una cosa durante el tiempo que pide la ley, en forma pacifica,
continua, pablica y en concepto de duefio.

(3) de Ibarrola, ANtonio. Cosasy Sucesiones. Editorial Porrta, ---
S.A. Meéxico, 1972. Tercera Edicién. Pag. 4ll.
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3.2 LA USUCAPION Y LA PRESCRIPCION,

La confusidn entre la prescripcién y usucapién, se debe princi--
palmente a los glosadores de la Edad Media, ya que éstos al estudiar y
glosar el Derecho Romano confundieron estas dos instituciones.

Los romanos reconocieron como "'usucapio', a la posesion conti
nuada por cierto tiempo que conferia el dominio de blenes mueble o in—
muebles a los ciudadanos romanos. En tanto que los peregrinos y los
no romanos tenfan para tal efecto a la "praescriptio'’’, cuyo plazo era
més largo que el de la "usucapio".

Esta confusi6n .surgida entre los glosadores ha perdurado hasta
nuestros dias, de tal forma que casi todos los coédigos las tratan como
una misma institucion, excepto el aleman y el suizo quienes tratan sepa
radamente estas dos instituciones.

En México, solo los Codigos Civiles del Estado de México y el
de Tlaxcala dan un trato diferenciado a estas dos figuras juridicas.

El Cédigo de Tlaxcala en su articulo 1736 define a la prescrip---—
cioén diciendo:

"La prescripcion confiere al deudor una excepcion que lo libera
de la obligacién, segln lo dispone este capitulo'.

En ’tanto que en su articulo 1173 se refiere a la usucapioén al pre-
ceptuar:

""Usucapidén es un medio de adquirir un derecho real mediante la
posesidon que exija la ley."

No obstante que el Cédigo Civil, en su articulo 1135 encuadra es
tas dos instituciones tan diferentes, del mismo se desprende que: la usu
capidn se refiere a la apropiacion de bienes materiales, en tanto que,
la prescripcion se refiere al modo de liberarse de obligaciones, pero a
fin de que queden perfectamente claras ambas instituciones sefialaremos
sus semejanzas y diferencias.

A) SEMEJANZAS:

A.a) El nombre. Ya que ambas instituciones fueron llamadas de



igual forma a causa, como ya lo sefialamos, de un error de los glosa-
dores .

A.b) El Tiempo. Ya que las dos figuras requieren-del trans-
curso del tiempo para producir sus efectos.

B) Diferencias:

B.a) La usucapién se produce sobre los derechos reales, exclu
sivamente con el objeto de adquirirlos; en tanto que la prescripcion se
aplica a los derechos reales en sentido pasivo y a todos los derechos de
crédito en sentido activo. Es decir, que la usucapién es un medio de -
adquirir la propiedad y deméis derechos reales en tanto que la pres--
cripcidn sirve para que un deudor se oponga vdlidamente a que se le -
cobre coactivamente el crédito a su cargo.

B.b) La usucapibn, necesita como elemento esencial para exis-
tir, la posesién, en tanto que la prescripcion sélo necesita del trans--
curso del tiempo.

B.c) La usucapidn tiene como efecto principal hacer adquirir —
el derecho real a quien lo beneficie, al tiempo que extingue ese derecho
en su antiguo titular; en cambio la prescripcion solamente extingue los
derechos, esto es, libera de las obligaciones al obligado en virtud de
que se destruye la relacion juridica por prescripcién del término.



3.3 ELEMENTOS INDISPENSABLES PARA
QUE OPERE LA USUCAPION

L os elementos indispensables para que opere la usucapién son: -
la posesién y el tiempo; los cuales vienen a constituir el elemento for —

mal de la usucapién.

Pero debemos tomar en consideracién también para el debido es -
tudio de la usucapién al elemento personal, constituido por el prescri-
bente y por el duefio de la cosa prescrita; asi como un tercer elementq,
el real, constituido por la cosa que se prescribe.

3.3.1 ELEMENTO FORMAL
Este elemento lo constituyen la posesién y el tiempo.

A) La Posesién. - La palabra posesién, "viene del vocablo "possi
dere'" formado de ''sedere’, sentarse, y "por", prefijo de refuerzo. -
Por lo mismo, posesion significa hallarse establecido. O bien, del vo-
cablo "pose'", que signfica "'poder", con lo cual se significa un sefio--
rio". (4)

Rojina Villegas por su parte, define a la posesién, ''como una re
lacién de hecho, que confiere a una persona el poder exclusivo de rete
ner una cosa para ejecutar actos materiales de aprovechamiento, ani-
mus dominii o como consecuencia de un derecho real o personal, o sin

derecho alguno''. (5)

La opinién general es que la posesién es un hecho, pero no un —
hecho cualquiera, ya que cuenta con proteccién juridica, ya que si ---
bien es cierto que es un hecho, éste se convierte en un derecho y es —
por ello que cuenta con proteccién juridica (interdictos).

Nuestro Cédigo Civil, al igual que lo hace con la propiedad, no -
define a la posesi6n sino que solo se refiere a la facultad de que goza-
el poseedor para ejercer sobre una cosa un poder de hecho (articulo 790

del Cédigo Civil).

(4) Gutiérrez y Gonzalez, Ernesto. Op. cit. Pag. 459
(5) Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Pag. 578
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De lo cual encontramos que la posesién cuenta con dos elemen-
tos: uno material llamado corpus, y el 9tro psicol6gico denominado -
animus.

El corpus comprende todos los actos materiales que demuestran
la existencia de un poder fisico que se ejerce sobre una cosa por el -
poseedor para retenerla en forma exclusiva. Este elemento viene a -
constituir la base de la posesién y lo que conocemos como detentacién,
pero por si solo no implica la posesién, ya que si no concurre con el-
elemento psicoldgico, la posesidn no existird.

El animus consiste en el ejercicio de los actos materiales de la
detentacién como propietario, esto es, a titulo de duefio.

En virtud de que la sola detentacién no basta para que opere la-
usucapién, sino que se debe tener la intencién de ser propietario de -
la cosa, el articulo 1151 de nuestro Cédigo Civil nos sefiala los requi
sitos que debe tener la posesién para prescribir.y que a continuacién
enunciaremos.

A.a) La posesién debe ser en CONCEPTO DE PROPIETARIO, -
es decir, a titulo de duefio.

'""Tanto la doctrina cldsica desde el derecho romano, como nues
tra legislacién anterior y vigente, reconocen que sélo la posesién --
que se tiene en concepto de duefio puede producir la usucapién, y ain
cuando nuestro Codigo vigente, admite la posesion derivada, recono-
ce que nunca produce la usucapién; que solo el poseedor animus domi
nii o poseedor originario puede adquirir el dominio mediante la usu—

capién''. (6)

Al respecto la Suprema Corte de Justicia a resuelto lo siguiente:
"La Sala Civil de éste Alto Tribunal ha precisado la interpreta-
cién de la ley en el sentido de que, conforme el articulo 790 del Cédi-
go Civil de 1928, no se necesita acreditar la tenencia material y la in-
tencién de efectuarla a titulo de propietario, sino que basta compro--
bar que se ejerce un poder de hecho sobre la cosa (T.LXXVI P. 3528);

(6) Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Pag. 647-699.
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pues seglin dice, la posesién actual no requiere el animus dominii que
exigfa la antigua jurisprudencia para que fuese protegido en el juicio-
constitucional (T. LXXV. P. 7224), toda vez que sélo debe relacionar
se el concepto por el cual se ha entrado en la posesién de ella pues =
no tiene posesién originaria quien la adquirié en forma derivada ni --
quien posee a nombre de otro, o sea por alguno de los conceptos que-
por su definicién y naturaleza excluyen el 4nimo de poseer para si y-

en concepto de propietario.

"Teniendo presente que la posesién debe nacer precisamente
de un titulo traslativo de dominio aunque éste consista en la estima---
cién meramente subjetiva del poseedor, siempre que no sea de cardc-
ter caprichoso o de que tal estimacién contradiga la causa de la pose-
sién como si el arrendatario o el comodatario pretendieran sentirse -
o reputarse duefios de la cosa poseida (T. CIV P. 2127 y T. CXV P. -
198)". (7)

El propio Cédigo Civil sefiala que es mejor la posesién que se -
funda en titulo, y cuando se trata de bienes inmuebles, la que estd --
inscrita (articulo 803). ¢

El propio Cédigo al referirse a la manera en que debe ser la po
sesién para usucapir, no habla de justo titulo, sino que se refiere a -
la posesién en "concepto de duefio”, admitiendo esta posesién tres for
mas: la posesién con justo titulo objetivamente vélido, posesién con—
justo titulo subjetivamente vélido y poseer sin titulo, pero con la in—
tencién de apropiarse de la cosa, por virtud de un acto ilicito.

Al respecto cabe hacer la distincién entre estos tipos de titulo.

El justo titulo objetivamente vilido, "es aquel que reune todos -
los requisitos que el derecho exige para la adquisicién del dominio y -
para la transmisién del mismo, requisitos independientes de la creen-
cia del poseedor requeridos en la norma juridica para darle plena vali
dez al titulo". (8) ’

(7)) Araujo Valdivia, Luis. Op. cit. Pag. 170-172
(8) Rojina Villegas, Rafael. Compendio de Derecho Civil. II. Edito—-
rial Porrda, S.A. Meéxico, 1970. Tercera Edicién. Pag. 221



El justo titulo objetivamente vilido, tal y como lo define el Lic. -
Rojina Villegas, parece ser el titulo perfecto para adquirir mediante —
usucapién, pero éste no serd necesario para la posesion en caso de usu
capi6n, ya que si existe justo titulo objetivamente vdlido ya no habra ne
cesidad de usucapir para asegurar el dominio. ¥

El justo titulo subjetivamente vilido, es aquel que se cree sufi---
ciente para adquirir el dominio, aunque en realidad no sea bastante pa-
ra la adquisicién, siempre que dicha creencia descanse en un error ple
namente fundado, esto es, cuando el error se deriva de la ignorancia o
de los vicios del mismo titulo. A éste tipo de titulo se le denomina tam-
bién como putative o imaginario.

A.b) La posesion debe ser PACIFICA, que es aquella que se ad -
quiere sin violencia.

En nuestro derecho se exige esta cualidad solo para el momento -
de la adquisicién, esto es, que debe entrarse a la posesion pacificamen
te; y si después se llevan a cabo algunos actos violentos para defender -
o recuperar la posesién, estos actos no viciardn la posesion.

Este requisito de la posesién, viene a constituir en realidad una-
cualidad de la misma por lo que su ausencia vicia la posesidn, impidien
do la usucapién pero con la posibilidad de purgarse el vicio, y de esta-
forma la posesién sea pacifica y por tanto apta para la usucapién.

"En el Cédigo vigente se acepta el caso de que la posesion violen-
ta quede purgada por el simple hecho de cesar la violencia. Es un hecho
sujeto a prueba que posteriormente se acreditard, cuando se ejercite -
la accién que todo poseedor debe intentar a efecto de que se declarare -
que su posesién se ha convertido en propiedad . (9)

Ahora bien, para efectos de la usucapién, por violencia debemos-
entender el uso de la fuerza fisica o la intimidacién para poseer una co
sa, haciendo de ésta posesién, um posesion violenta dentro de la cual -
podemos considerar a aquella que se deriva de un hecho ilicito.

La posesion que se deriva de un hecho ilicito (generalmente por -
despojo), es una posesién de mala fe ya que no tiene titulo, pero que --
sin embargo se tiene el animus dominii, esto es con la intencién de apro
piarse de la cosa, en base a esta posesion violenta, si puede ocurrir la~
usucapién siempre que haya prescrito la pena o la accién penal respecti
va, a efecto de que terminado el plazo de las mismas comience a correr
el plazo de la usucapi6n.

{9 Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Pag. 656-657



A.c) La posesi6én debe ser CONTINUA, esto es, aquella que no —
se haya interrumpido por méds de un afio; por demanda u otro tipo de in—
terpelaci6n judicial; por el reconocimiento que de manera expresa o tici
ta, haga la persona en cuyo favor corre la usucapién, del derecho de la-
persona en contra de quien se prescribe.

Este requisito al igual que el de PACIFICA, constituye una cualidad
de la posesién, por lo que su ausencia hara que la posesién adolesca del-
vicio de interrupci6én o discontinuidad.

Al respecto Planiol dice "que la continuidad consiste en la sucesién
regular de los actos de posesién, a intervalo lo suficientemente cortos -
para no presentar lagunas, pero en ninguna forma se puede considerar -
que se debe estar usando de la cosa minuto a minuto, y sin intervalo al-—
guno, pues eso resulta absurdo. La continuidad, resulta de una serie de-
actos realizados con intervalos normales, tal como pudiera hacerlo un -
propietario, cuidadoso de obtener todo el provecho posible de su propie-.
dad". (10)

En nuestro derecho por lo que se refiere a esta cualidad, se prote-
ge al poseedor con una serie de presunciones.

La primera, que declara que el que justifique la posesién en el mo-
mento presente, tiene la presuncién de haber poseido en el tiempo inter -
medio (articulo 801 del Cédigo Civil).

Una segunda presuncién admite que el poseedor que ha sido despo-
jado, pero después restituido judicialmente en la posesién, se considera
r4 como nunca despojado o perturbado para los efectos de la continuidad,
no importando que haya habido una interrupcién por despojo (articulo 805
del Cédigo Civil).

"Finalmente se crea una tercera presuncién para determinar la fe-
cha inicial de la posesién, cuando el poseedor no puede justificar su prin
cipio, presumiéndose entonces que comenzé a poseer desde la fecha de -
su titulo. Es una presuncién, porque la posesién pudo haber sido poste—
rior a la fecha del titulo". (11)

{10y Citado por, Gutiérrez y Gonzélez, Ernesto. Op. cit. Pag. 475.
(11) Rojina Villegas, Rafael. Op. cit. Pag. 663.



A.d) La posesién debe ser PUBLICA, considerando como tal, aque
lla que se disfruta de manera que puede ser conocida de todos, asi como
aquella que se encuentra inscrita en el Registro Pablico (articulo 825 del
Cédigo Civil).

Toda aquella posesién que no goce de éste requisito adolecer4 del-
vicio de clandestinidad, pero pudiendo ser purgado este vicio, una vez -
que la posesién considerada clandestina, sea conocida por el interesado
en interrumpir la prescripcion. Pero de acuerdo a lo dispuesto por eli—
Cédigo Civil al referirse a la publicidad de la posesion, debe ejercitar -
se ésta de modo que tengan conocimiento de ella no solo los que tengan-
interés en interrumpirla, sino todo el mundo.

Ademis del requisito esencial —-- la posesién en concepto de due
fio ---— y de las cualidades ---- pacifica, continua y pdblica ---- de la =
posesién que ya estudiamos, ésta debe cumplir dos condiciones que no-
implican cualidades y por ende, su ausencia no vicia dicha posesién pe-
ro influira en forma determinante en el término de la usucapién, las --
condiciones reconocidas por nuestro Cédigo Civil son: la buena o mala-
fe y el abandono de los inmuebles.

La primera condicién, la mala fe, no implica un vicio en la pose-
sién, asi como tampoco la buena fe una cualidad de la misma, ya que —
inclusive se puede adquirir el dominio por usucapién ain cuando se po--
sea de mala fe y en lo Gnico que influye la presencia de una u otra s -—
con respecto al término para la usucapion.

En el Cédigo Civil se reputa como posesi6én de mala fe, la adquiri-
da por violencia y la delictuosa.

En el primer caso, no obstante que cese la violencia, la posesién-
se considerard de mala fe en virtud de no haberla adquirido en forma pa-
cifica, por lo tanto se aumentard el término de usucapién.

En el segundo caso, el término de la usucapién no correré sino --
hasta que se purgue la pena o se extinga la accién penal, o bien, pres--
criba cualquiera de ellas, pero de todas formas se considerard de mala
fe esta posesion, aplicdndose el término méaximo de la usucapion.

La segunda condicién que afecta notablemente el término para usu
capir y que regula el Codigo Civil (art. 1152 fracc. 1V), se refiere al ca
so en que no se habite una finca urbana, por falta de reparacién, duran-—
te el tiempo que se ha poseido.
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El otro elemento indispensable para que opere la usucapién y que -
viene a formar parte del elemento formal de la misma, es el tiempo.

B) El Tiempo. - Respecto al tiempo requerido para que opere la -
usucapién sobre bienes inmuebles, el articulo 1150 preceptda:

"I. En cinco afios cuando se posea en concepto de propietario con -
buena fe, pacifica, continua y pdblicamente;

"II. En cinco afios; cuando los inmuebles hayan sido objeto de una-
inscripcion de posesidn;

"[II. En diez afios, cuando se poseen de mala fe, si la posesién es -
concepto de propietario, pacifica, continua y piblica;

"IV. Se aumentar4 en una tercera parte al tiempo sefialado en las --
fracciones 1 y III, si se demuestra, por quien tenga interés juridico en -
ello, que el poseedor de finca rdstica no la ha cultivado durante la mayor
parte del tiempo que la ha poseido, o que por no haber hecho el poseedor
de finca urbana las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido desha
bitada la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquel." E

Como nos podemos dar cuenta, en lo que se refiere al plazo exigi-
do por la ley para que opere la usucapi6n, la buena y la mala fe juegan -
un papel importante, ya que dependiendo de la presencia de una u otra, -
serd menor o mayor ese plazo; asi tenemos que cuando haya buena fe és-
te seri de cinco afios, en tanto que cuando exista mala fe el término serd
de diez afios; ademds de aumentarles una tercera parte a ése plazo si no-
se cultiva o habita, segin se trate de finca rdstica o urbana. Por lo cual -
podemos distinguir dos clases de usucapidn; la ordinaria, basada en la —
buena fe, y la extraordinaria, cuando no existe esa buena fe.

En cuanto a la diferencia de términos, entre una y otra, esta situa-
cion se justifica en virtud de que nuestra legislacién admite la usucapién-
adn con mala fe en la posesién, y es justo que en estos casos el término-
sea méds amplio, para que el duefio tenga un margen més amplio para de-
fender su derecho.
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3.3.2 ELEMENTO PERSONAL.

Dos son los sujetos que intervienen en la usucapion: de una par
te la persona que adquiere la cosa por la usucapion y la persona que es
duefia de la cosa prescrita.

Por lo que hace al primero de los sujetos, lo primero que tene-—
mos que analizar es su capacidad para prescribir, esto es, su capaci--
dad para adquirir.

Pudiendo adquirir por usucapién todos aquellos que sean capa--
ces de adquirir por cualquier otro titulo, y los menores e incapacitados
por medio de legitimo representante (art. 1138 del Cédigo Civil).

No obstante, hay casos en que a pesar de tener una persona ca--
pacidad para usucapir, no puede hacerlo en virtud de la relaci¢n juridi-
ca que la une al duefio de la cosa prescriptible, tal y como lo disponen
los articulos 1166 y 1167 del Cédigo Civil.

Art. 1166. - La prescripcion no puede comenzar ni cCorrer con-—
tra los incapacitados, sino cuando se haya discernido su tutela conforme
a las leyes.

"Art. 1167. - La prescripcion no puede comenzar ni correr:

I. Entre ascendientes y descendiente, durante la patria potes—
tad, respecto de los bienes a que los segundos tengan derecho conforme
a la ley;

II. Entre consortes;

III. Entre los incapacitados y tutores y curadores; mientras du—
re la tutela;

IV. Entre copropietarios o coposeedores, respecto del bien co-
man;

V. Contra los ausentes del Distrito Federal que se encuentren
en servicio pGblico;

' V1. Contra los militares en servicio activo en tiempe de guerra,
tanto fuera como dentro del Distrito Federal."

Este articulo viene a constituir la excepcion a la regla general -
de que, la usucapién comienza y corre en contra de cualquier persona.

Por 1o que hace al duefio de la cosa objeto de la usucéplbn, éste
no debe tener ninguna capacidad determinada para ser sujeto pasivo de
la usucapiobn, ya que basta que sea propietario de la cosa.



3.3.3 ELEMENTO REAL.

Este elemento estd constituido por la cosa que prescribe. Al —
respecto el articulo 1137 del Cédigo Civil preceptta:

"Solo pueden prescribirse los bienes que estin en el comercio,-
salvo las excepciones establecidas por la ley."

De este precepto entendemos que la cosa que sea materia de usu
capidn, debe reunir dos requisitos:

Primero. Debe estar dentro del comercio, ya que como todos
sabemos las cosas que se encuentran fuera del comercio no son suscep-
tibles de reducirse a propiedad privada y por consiguiente no opera la
usucapién con relacidn a ellas.

Segundo. La cosa debe ser presente, ya que las cosas futuras
no son susceptibles de usucapirse.
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3.4 LA USUCAPION EN NUESTRA LEGISLACION.

La usucapidn, es una institucién que se encuentra regulada en -
nuestro Codigo Civil, bajo el nombre de prescripcion adquisitiva, en su
Libro Segundo —De los Bienes— Titulo Séptimo — de la Prescripcion—
y del cual haremos su estudio.

En su capitulo I, se refiere a las Disposiciones Generales y en -
su articulo 1135 precept(a:

"Prescripcion es un medio de adquirir bienes o de liberarse de -
obligaciones, mediante el transcurso del tiempo, y bajo las condicio —
nes establecidad por la ley."

En este articulo, el legislador trata de dar una definicién Gnica
de las dos clases de prescripcion, pero sin lograrlo en forma precisa y
soOlo alcanza a sefialar claramente el elemento comin entre ambas, el -
tiempo; por ello en su articulo 1136 el propio Codigo Civil dispone que -
la adquisicidn de bienes en virtud de la posesién se llama prescripcion -
adquisitiva a fin de completar la definicidén que da en el articulo anterior.

Al referirse a los bienes que pueden prescribir el Cédigo Civil -
dispone, que s6lo podrin prescribir los bienes que estidn dentro del co—
mercio (art. 1135).

La regla general es que sélo los bienes y derechos susceptibles
de apropiacién lo son de usucapidn, y sblo lo serdn aquellos que estdn -
dentro del comercio y que sean presente, ya que las cosas futuras no -
son susceptibles de apropiacion ni las cosas que se encuentran fuera del
comercio, por lo tanto tampoco lo son de la usucapién. Los bienes de
uso comfn o aquellos destinados a un servicio pablico, no pueden ser ad
quiridos por usucapidn, pues son inalienables e imprescriptibles. =

Al referirse a la capacidad de las personas para adquirir por —
usucapién, seifiala que lo son todos aquellos que son capaces de adqui--
rir por cualquier otro titulo, y tratdndose de los menores e incapacita—
dos lo podran hacer por medio de legitimo representante (art. 1138 del
Cédigo Civil). En virtud de que el Cbédigo se refiere especificamente a
la capacidad de goce, los incapacitados de goce para adquirir el domi-
nio, lo estarén para usucapir.

Por su parte, en relacion a la capacidad, el articulo 27 constitu-



cional, determina la incapacidad que para adquirir el dominio tienen . --
los extranjeros y las corporaciones civiles y religiosas, encontrandose
por tanto, incapacitados también para usucapir.

Cuando el poseedor que no poseia titulo de duefio, comienza a -
poseer con este caricter, se considera legalmente cambiada la causade
la posesi6n, y por tanto, la usucapién comienza a correr desde ese mo
mento (art. 1139 del Codigo Civil); en virtud de que deja de ser posee-
dor precario al dejar de poseer la cosa en nombre y por cuenta de otro.

Asf el legislador pone en relevancia la gran importancia que tie-
ne el que la posesion se tenga en concepto de duefio, ya que es un requi-
sito sine qua non para que opere la usucapion.

Al referirse el Cédigo Civil a la renuncia de la usucapidn, sefa-
la que ésta podra ser en forma expresa o ticita y por aquellas personas
que tengan capacidad para enajenar, pero esa renuncia sélo podré ser -
sobre la usucapién ya ganada y no sobre el derecho en si , es decir, de
usucapir en lo sucesivo (arts. 1141 y 1142), ya que &ésta es una institu—
cién de orden plblico y por lo tanto no puede renunciarse a ella.

Cuando varias personas poseen en coman alguna cosa, no podra
ninguna de ellas prescribir contra sus copropietarios o coposeedores -
(art. 1144 del Codigo Civil), esto es, que los coposeedores o copropie
tarios tienen incapacidad para usucapir en virtud de su relacion juridi=
ca con los dueiios de la cosa, susceptible de usucapir.

En su articulo 1148 el propio Codigo Civil dispone, "que la Unidn
o el Distrito Federal, los Ayuntamientos y las otras personas morales -
de caricter pablico, se considerardn como particulares para la pres---
cripcion de sus bienes, derechos y acciones que sean susceptibles de -
propiedad privada''.

Esto significa, que la usucapion puede operar atn en contra de -
personas juridicas, inclusive las ptblicas, pero como los bienes de uso
com(n son inalienables e imprescriptibles, soélo debemos considerar -
para este caso los bienes propios.

Por lo que se refiere a la reunidn de posesiones para efectos de
la usucapion, el Cddigo Civil en su articulo 1149 dispone que, el que --
prescribe puede reunir a su posesion, la posesion de quien le transmi—
ti6 la cosa, siempre que ambas posesiones cumplan con los requisitos -
legales.

En relacién a la reunién de posesiones, nos adherimos a la opinién que



al respecto emiti6 el autor Ferndndez Aguirre que dice: "No es necesa-
rio que el tiempo de la prescripcion corra respecto a una sola persona.:
Esta reuni6on de posesiones, se impone por la frecuencia ¢on que los bie
nes pasan de mano en mano, haciéndose casi imposible la prescripcion
si tuviere que poseerse un bien por una misma persona durante el térmi
no de la ley. -

""AdemAs el causahabiente no hace més que continuar en los dere
chos del autor. i

"También es obvio que sbdlo puede haber reunién cuando el segun
do poseedor es causahabiente del anterior. El usurpador, el reivindi-
cante, no pueden hacer valer esta reunién de posesiones. " (12)

En su Capitulo II, se avoca al estudio de los elementos indispen-
sables para que opere la usucapion, los cuales ya estudiamos en el inci-
so respectivo (3.3) por lo que nos remitimos a él.

En su capftulo IV, reglamenta lo relativo a la suspension de la
Usucapidn.

En principio el propio Cédigo Civil dispone que la usucapion -
puede comenzar y correr contra cualquier persona (art. 1165); sin em-
bargo sefiala una serie de casos en los que no podréd comenzar ni correr
la usucapién, como son: contra-los incapacitados, hasta en tanto no se
haya discernido su tutela; entre ascendientes y descendientes respecto
de los bienes de los segundos, mientras dure la patria potestad; entre
consortes; entre copropietarios o coposeedores, respecto del bien co—-
man; contra los ausentes del Distrito Federal que se encuentren en ser
vicio pablico; y en contra de los militares en servicio activo en tiempo
de guerra, tanto fuera como dentro del Distrito Federal (arts. 1166, 1167).

Lo que significa que la regla general es que la usucapion puede -
comenzar a correr en contra de cualquier persona, y los casos sefiala—
dos, constituyen la excepcién a la regla general.

Segfin estas Gltimas,no obstante se lleguen a reunir todos los -
requisitos indispensables para que opere la usucapién, ésta no podrd -
iniciarse ni correr en contra del propietario, en virtud de que se encuen
tra en una situacién tal, que no le permite defender su derecho.

Estas hipotesis son dictadas en razén de relaciones personales, -
o bien, en razén de la imposibilidad en que se encuentran algunos sujetos
para defender su derecho, como sucede en el caso de los consortes, en
el primer caso, y de los ausentes, en el segundo.

{(I2) Fernandez Aguitre, Arturo. Op. cit. Pdg. 310-311
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En su Capitulo V regula la interrupcién de la usucapidn, -que co--
mo ya lo estudiamos vicia la posesién de discontinuidad.

En su articulo 1168, el Cédlgo Civil, seiiala especxflcamente las
causas por las que la usucapién se interrumpe.

La primera fraccién de éste articulo, sefiala en primer término
la privacién de 1a posesién de la cosa o del goce del derecho por mis -
de un afio, constituyendo a la vez una causa para que se pierda la pose
si6én segln lo dispuesto en el articulo 828 del propio Cédigo Civil.

En su fraccién segunda, se safiala claramente que para que se --
interrumpa la usucapién por interpelacién judicial, ésta debe ser noti-
ficada al poseedor, lo cual resulta una incongruencia a articulo 258 del
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal, que entre -
los efecto de la presentacion de la demanda seiiala el de: interrumpir --
la usucapién si no lo esta por otros medios.

"Resulta asfi esta contradiccién: mientras el Cédigo de Procedi---
mientos Civiles sélo pide que la demanda sea presentada ante la autori-
dad judicial, pero no dispone que para interrumpirse la usucapién —
prescripcién — debe ser notificada. " (13)

En virtud de la contradiccion que presentan estas dos disposicio-
nes, cabe preguntar: jqué precepto debe predominar?. Nosotros nos
inclinamos por el articulo 258 del Cédigo de Procedimientos Civiles, -
sobre todo y siguiendo las razones que tan claramente expone el Lic.
Gutiérrez y Gonzilez, que son:

_ "La usucapidén se establece en favor de aquellas personas que de -
sean hacer producir los bienes, y beneficiarlos asi, sancionando o cas
tigando de paso a los propietarios que pos su lenidad, mantienen ocio-
sos los bienes. Pero de ninguna manera se puede pensar que €s una si~
tuacién justa, si el propietario antes de que se consuma el plazo que la
ley determina para aplicarse esa sancion, le hace saber a la misma Au
toridad Piiblica que ya no continuari con esa conducta repulsiva a la so-
ciedad y por lo mismo pide se le devuelva su bien, y sin embargo se
le sanciona.

"Por otra parte, es indudable que el propietario ha ejercitado sus
derechos antes de que se consuma el plazo de ley, y ya si por razones
préicticas no se le hace saber ese derecho al poseedor, no es culpa del

(13) Gutiérrez y Gonzédlez, Ernesto. Op. cit. Pag. 509



propietario, sino responsabilidad de las autoridades que no dan celeri—
dad suficiente a los tramites que ante ellos inician los particulares."(14)

En su capftulo VI, regula la manera en que ha de computarse el -
tiempo para la usucapion.

El tiempo para la usucapion se contard por afios; para el caso en
que la usucapién se cuente por dias, debera entenderse ésto de veinticua
tro horas; el dia en que comienza la usucapién se contard entero, pero
aquel en el que termina debera ser completo, y si éste fuera dia feriado
no se tendra por completa la usucapién, sino cumplido el primero que -
siga, si fuere atil (art. 1176 a 1180 del Cédigo Civil).

Por lo que se refiere a este punto, en la doctrina y en la legisla-
cién se reconocen dos diferentes sistemas para el computo del plazo de
la usucapiodn, a saber: el francés y el espaiiol.

Sistema Francés. - "Este sistema determina que en el coOmputo
nunca se debe incluir el primer dia en que se toma posesion de la cosa,
pues resulta en verdad muy dificil — aunque no imposible — que la usu
capion se inicie a las cero horas un segundo del dia en que comien-
za',

"Y por lo que se refiere al Gltimo dfa en que se cumple el plazo
marcado por la ley, debe ser completo, esto es, que la usucapion no -
se consuma sino hasta las 24 horas del dia, y si fuere el caso de que
ese dﬁ 4I;esullzlra ser festivo o inh4bil, entonces tampoco se le conside-
ra."

"El Sistema espafiol. Difiere del francés, en que si considera
para el computo de la usucapidn, el primer dia enqee se inicia la pose--
sion de la cosa, aunque no sea completo. En todo lo demads, es igual
al sistema francés.' (15)

) De lo preceptuado en los articulo 1179 y 1180, inferimos que nues
tro Codigo Civil adopta el sistema espaiiol.

Por nuestra parte no estamos totalmente de acuerdo con el crite-
rio seguido principalmente en lo que se refiere al altimo dia a compu--
tar para la usucapion, ya que el propio Codigo en su articulo 1176 sefia

(I3) Gutierrez y Gonzilez, Emesto. Op. cit. Pag. 511
(15) Ibidem. Pag. 503
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la claramente que la usucapién se contaré por afios, por ello considéra-
mos que deberfa considerarse el (iltimo dia como completo y que cuente
para la usucapién, aunque sea feriado.
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3.5 INFORMACION AD PERPETUAM

Esta informacién como ya lo anotamos anteriormente, junto con -
la figura de la usucapién, constituyen las formas previstas por el Codi--
go Civil para regularizar la tenencia de la tierra.

Existe una diferencia fundamental entre estas dos figuras, a saber
la informaci6n ad perpetuam se da sobre aquellos bienes que no tienen
antecedentes registrales, esto es que ante el Registro Ptblico de la Pro-
piedad estos bienes no se encuentran inscritos, por esto es que a éste -
procedimiento ha dado en llamérsele de inmatriculacién, ya que tiene -
por objeto inmatricular los bienes, es decir asentantarlos por primera
vez en el Registro Piblico de la Propiedad.

En tanto que la usucapién se di en contra de aquella persona en cu
yo favor se encuentra inscrito el bien susceptible de usucapir, lo que —
implica que se di respecto de aquellos bienes que si tienen antecedentes
registrales. :

Hechas las anteriores reflexiones, vemos que las dos figuras tien-
den a regularizar la tenencia de la tierra en favor de aquel que la posee,
mientras que los bienes raices objeto de informacién ad perpetuam no -
tienen antecedentes registrales, los que son objeto de usucapién si los
tienen: de lo anterior se infiere que la informacién ad perpetuam sdlo -
hay interés del que posee, por ello éste procedimiento se lleva a cabo —
mediante jurisdiccidn voluntaria, en tanto que la usucapién’ tiene otro in_
terés, el de la persona en cuyo favor esti inscrito, motivo por el cual -
la usucapién se lleva en jurisdiccién contenciosa.

Dentro de esta informacién ad perpetuam, se puede informar sobre
la posesién o sobre el dominio, por lo que muchas veces se han confun--
dido estas dos informaciones; sin embargo creemos que no deberia exis--
tir tal confusién ya que afin cuando las dos figuras son formas de informa
cién ad perpetuam, tienen distinta funcién, a saber:

La informacién de posesion, debemos entenderla como una resolu-
cién judicial previa a la constitucién de un derecho, incluso la ley al de—
finirla nos dice, que el que tenga una posesin apta para usucapir bienes
rafces no inscritos en el Registro Piblico de la Propiedad, alin antes de
transcurrido el tiempo necesario para la usucapion, puede registrar su -
posesién mediante resoluci6n judicial que dicte el juez competente. Si
transcurridos cinco afios no aparece en el Registro asiento alguno que -
contradiga la posesién inscrita, tiene derecho el poseedor previa comr-
probacién, a que el juez declare que se ha convertido en propietario en -
virtud de la usucapién, ordenando se haga en el Registro la inscripcion -
de dominio que corresponde.



La informacion de dominio se presenta cuando el que tiene tftulo -
fehaciente que abarque por lo menos un periddo de cinco afios inmediata-
mente anteriores a su promocidn podra inmatricular su predio mediante
resolucion judicial siempre que se satisfagan los siguientes requisitos:

A) Acompaiiar al tftulo certificado de no inscripcion expedido por--
el Registro Pablico de Propiedad.

B) Un informe fiscal.
C) La posesion fisica del bien raiz.

D) La publicacion de la solicitud de inscripcién a través de los me
dios idéneos previstos por la ley (Edictos).

E) Correrle traslado de la solicitud a la persona de quien obtuvie-
ra la posesidn o su causahabiente si fuere conocido, al Ministerio Pbli-
co, a los colindantes y al Registrador de la propiedad, por un término —
de nueve dias.

F) Y, el transcurso de treinta dias a partir de la Gltima publica--
ci6n, sin oposicidén ordinaria.
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CAPITULO 4

LA IRREGULARIDAD DE LA TENENCIA DE LA
TIERRA EN EL DISTRITO FEDERAL.

4.1. PRINCIPALES CAUSAS QUE ORIGINAN LA IRREGULARIDAD
DE LA TENENCIA DE LA TIERRA EN EL DISTRITO FEDE-
RAL.

De todos los pueblos prehispénicos, el azteca, a no dudarlo es el -
que més contaba con instituciones juridico sociales; a ellos se debe la ==
fundacién de la gran Tenochtitldn, la cual llegé a adquirir proporciones -
de gran urbe en torno a la cual gravita todo un mundo provincial pertene-
ciente a la cultura nahoa, la cual crecia consolidando su suelo y reducien
do sus aguas del lago donde se habian asentado, a la vez que consolidaba-
su organizacién interna.

"La ciudad de Tenochtitldn fué considerada siempre como el centro
de la actividad religiosa y como cuartel general donde se gestaban todos-
los grandes planes de conquista y de expansién geogréafica'. (1)

En este punto evolutivo encontraron los aztecas los conquistadores,
quienes llenos de asombro admiraron lo rica y magnificiente que era, -
cuanto orden y limpieza habia en el trato de su gente y en la presentacién
de sus casas, calles y calzadas.

Y no fueron precisamente las condiciones geogrificas mds favora-—
bles y aconsejables las que determinaron que €n la capital azteca, se fun
dara la capital de la Nueva Espaiia; ya que las frecuentes y a veces muy -
graves inundaciones y el progresivo hundimiento, acentuado en los alti--
mos afios, asi como otros problemas que aquejaron y que aquejan a la --
ciudad de México, son prueba inequivoca de las desventajosa eleccién del
sitio en que se fundé la ciudad de México.

“En América Central, en el momento de la conquista esparfiola, la-
capital azteca Tenochtitldn gozaba de un prestigio que llevé a los espafio-
les a fundar sobre sus ruinas la capital de su Nueva Espana, la actual —
ciudad de México, en lugar de elegir a Veracruz, su base maritima, co-
mo asiento del gobierno, tal como los britdnicos gobernaron a la India, -

(1) Vargas Martinez, Ubaldo. La Ciudad de México (1325-1960). Premio
Ciudad de México 1960. Mexico 1961. Péag. 15.
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al principio, desde Calcuta". (2)

AsI como en la antiguedad la gran Tenochtitlan representd una gran
" urbe, en la actualidad el Distrito Federal; "que mediante Ley de 8 de no
viembre de 1824, se confirma su creacion como sede de la Capital de la-
Reptblica, con un terreno circular de dos leguas (8,800 m,) de radio, -
con centro en la catedral” (3); representa a la ciudad capital de la Repl
blica Mexicana, siendo considerada como una gran urbe cuyo esplendor-
se encuentra ensombrecido por los lamentables contrastes-de que son --
escenarios los centros urbanos de la capital, los cuales laceran a sus —
pobladores al deprimir la vida social y deteriorar las relaciones huma--
nas, contrastes que tienen entre otras causas, la irregularidad de la te-
nencia de la tierra.

La Ciudad de México permanecid estacionaria hasta la segunda mi
tad del siglo XIX, en todo lo que a desarrolo se refiere, pero entre los-
afios de 1884 a 1910 se registré un gran aumento demogréfico, lo que 16-
gicamente ocasiond un crecimiento del 4rea de la ciudad asi como una —
mejoria en los servicios pablicos dada su demanda.

"De 1884 a 1900, se registrd un aumento de 68,000 habitantes, y de
1900 a 1910, segln datos oficiales, se observd un aumento de 103, 368"'. -

(4)

Las grandes ciudades, como la nuestra, siempre seha justificado
ante 1a historia en la medida en que crean formas mds altas de civiliza-
cion. Pero para que nuestra capital esté en aptitud de entregar al pais lo
que éste puede esperar de ella en promocién econdémica,avance cultural-
y perfeccionamiento de la vida urbana, es necesario que crezca en pro—
porcion a su capacidad, ya que ser4 el tinico medio por el cual podrén -
ofrecerse mayores posibilidades efectivas de organizar una convivencia
digna, armoniosa y justa, esto es, que el bienestar social siempre seré
requisito para su mejor desarrollo.

Antes de continuar con nuestro estudio, consideramos pertinente -
citar algunas opiniones sobre lo que es una ciudad.

{2y Toynbee J., Arnold. Ciudades en Marcha. Alianza Editorial, S.A..
Madrid, 1973. P4ag. 113. i

(3) Lduc, Albertoy ]J. Lara y Pardo. Diccionario de Historia y Biogra--
ffas Mexicanas. Ed. Vda. de Ch. Bouret. Paris-México.

(4) vargas Martinez, Ubaldo. Op. cit. Pdg. 132.



""Una ciudad, es en rigor, una obra de arte en la que han colabora-
do generaciones de habitantes que se van adaptando a lo que ya existia an
tes que ellos: calles, casas, plazas, etc". (5)

En virtud de que toda ciudad debe cumplir con una determinada fun-
cién social, podemos clasificarlas de la siguiente manera:

"Ciudades Primarias: aquellas que sirven a la produccién (ciudades
mineras, o fabriles, ciudades agricolas o puertos pesqueros);

"Ciudades Secundarias: aquellas que sirven a la distribucién (mer -
cados, almacenes, exportaciones e importaciones); y

"Ciudades Terciarias: aquellas que ofrecen facilidad de residencia;
recreativas y de rehabilitacién o posibilidades educacionales'. (6)

Tomando en consideracién las anteriores opiniones y en relacién a
nuestra ciudad, bien podemos considerarla como una obra de arte cuya-
belleza ha ido menguando, en virtud de que sus habitantes han ido en tal-
aumento que su adaptacién a lo ya existente no ha sido lo mas digna que-
quisieramos.

Por otra parte, tomando en consideracién la centralizacién que en-
el aspecto econémico, politico y educacional exfiste en ella bien podriamos
clasificarla en las tres clases de ciudades enunciadas, ya que sirve a la-
produccién, a la distribucién a la vez que ofrece mayores posibilidades -
educacionales.

Ahora bien, dada las anteriores referencias respecto al desarro-—-
llo de la vida urbana, resulta indiscutible que la causa fundamental que-
origina la irregularidad en la tenencia de la tierra es: LA ALTA CON- -
CENTRACION DEMOGRAFICA, que durante las Gltimas décadas se ha -
experimentado en la ciudad de México.

_ Pero ésta concentracién demogréfica, es un fenémeno que no surge
de la nada, sino que esta originado por diversas causas entre las que po-
demos sefialar:

{(5) Vargas Martinez, Ubaldo. Op. cit. Pég. 9
(6) Korn, Arthur, La Historia Construye la Ciudad. Editorial Universi-
taria de Buenos Aires. Buenos Aires, 1963. Pag. 2
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A) LA MIGRACION INTERNA O RURAL, motivada por el arribo 'cg
tidiano de importantes grupos de gentes del campo. ,

Esta migracién rural, se debe fundamentalmente a las pocas opor-
tunidades de progreso que el campo puede ofrecerle al campesinado.

Ademé4s, la Ciudad de México representa el centro politico y admi
nistrativo donde se alojan las instituciones que dan cohesion a la vida na
cional: es también centro cultural, comercial, industrial, financieroy -
de negocios que incide fuerte y decisivamente en la economia del pais.

"Principales causas del desarrollo urbano.”

"La Migracion interna, muy importante en el desarrollo urbano, -
ya que hay un desplazamiento de la poblacién rural hacia los centros urka
nos, atraida por el desarrollo industrial que proporciona trabajo y sala-
rios mas altos, por el atractivo que ofrecen las grandes poblaciones pa=»
ra adquirir mayor cultura, mas comodidades y diversiones, y obtener -
con ello un nivel mas alto de vida™". (7)

Para tener una idea cabal sobre éste problema, segln datos esta — -
disticos del IX Censo Nacional de 1970, en el Distrito Federal habia - —
2 385, 300 habitantes procedentes de otra entidad o pafs, de los 6 874,165
que constituian el total de la poblacién; y tan solo, a manera de ejemplo
diremos que del Estado de Sinaloa habia emigrado un total de 15, 333 per
sonas.

Dentro de este punto en estudio €s muy importante sedalar la Inmi
gracibn externa, que aunque no es un factor muy importante para el de=
sarrollo urbano, es necesario mencionar en virtud de que la mayoria de
los extranjeros se establecen en la ciudad, asimismo del Censo de 1970,
tan solo en el Distrito Federal existian un total de 75, 365 extranjeros, -
cuya residencia iba de uno hasta once afios y mas; por ejemplo en la De-
legacioén de Coyoacdn habia un total de 4, 547 y en la Delegacion de [zta—
palapa 1, 467. '

Ante el proceso de urbanizacion que se manifiesta en México, con
una tasa demografica de las mis elevadas del mundo (''Tasas Brutas de-
Natalidad de 1960 a 1973 en el Distrito Federal: — 1960-41.9; 1965-39. 2;
1970-41.3; y 1973-43.8") (8), se han presentado importantes modifica--

(7) Gutiérrez de MacGregor, Ma. Teresa. Desarrollo y Distribucion de
la Poblacion URbana en México. Instituto de Geografia. UNAM Mé-
xico, 1965. :

(8) Estadisticas Vitales, Imégen Demogrifica 1960-1973. Secretaria de

Programacion y Presupuesto. 1975



ciones en la estructura econdmica, politica y social, tendientes a resol-
ver el problema del crecimiento explosivo, espontdneo y desordenado de
la Ciudad de México, tales como ofrecer mayor seguridad econémicay -
social en los diversos puntos del pals (tal y como lo demanden los diver-
sos sectores de la actividad econdmica) a través de mejores servicios, -
mayores fuentes de trabajo asi como seguridad en los diversos Estados-
de la Reptiblica, ya que el problema de nuestra ciudad no se resolverd -
en la misma ciudad, sino en el resto de la Repblica deteniendo a nues-
tros compatriotas hasta donde sea posible en sus lugares de origen, pe-

ro no prohibiéndoles hacer uso de su derecho de transito, en virtud del-
cual todo mexicano en el momento que lo desee, puede dejar el sitio don
de estd asentado para dirigirse a donde quiera, dentro del territorio na-
cional,

La libertad que nos otorga el articulo 11 Constitucional, tiene sus
riesgos, ya que en el uso de ésta libertad la gente sale del campo, no —
habiendo poder humano que lo impida, congestionando las ciudades, por
ello consideramos necesaria la reglamentacion del citado articulo.

Tal y como lo seflalamos con antelacion, la solucidn del crecimien
to de nuestra ciudad esta en brindar mayores posibilidades a la gente -
del campo en su lugar de origen, ya que la gran mayoria de la gente del
campo nace sin un destino econdmico definido, sin fuentes de trabajo —
satisfactorias para mantener a su familia, sin centro donde educar a —
su hijos, sin lugares donde proporcionen salud, todo lo cual obliga a --
que estos busquen su destino econdmico en las ciudades, fenébmeno que-
ocasiona que nuestra poblacion se transforme rapidamente de poblacion
rural a poblacion urbana.

"De nuestra capacidad para superar el agudo contraste entre el -
campo y la ciudad, y para evolucionar de un sistema macrocefilico de -
ciudades a un desarrollo regional que dé base a centros urbanos de me -
nor concentraciéon, dependera que avancemos vigorosamente hacia me-=
tas mas elevadas en la productividad, el crecimiento econdmico y la --
justicia social”. (9)

Por otra parte y en relacion al problema de migracioén debemos --
tomar en consideraci6n también, la situacion de conurbacidén que con --
diversos municipios del Estado de México guarda el Distrito Federal, -

(9) Asentamientos Humanos en México. Iniciativa de Reformas Consti-
tucionales en materia de Asentamientos Humanos. Secretaria de -
la Presidencia. Pig. 10
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esto es la tendencia de expansién demogréafica y territorial.

El Distrito Federal ha crecido en forma desproporcionada a su --
propio territorio, su crecimiento demografico desorbitado ha hecho que
rebase sus limites politicos absorbiendo los poblados olvidados que co-
rresponden al Estado de México, extendiéndose las construcciones den—
tro de las dreas rurales vecinas, por ejemplo la zona de Satélite, era -
una zona cuyas dreas se dédicaban casi en su totalidad al cultivo del --
maiz.

"La Gran Ciudad de México ha tenido un desarrollo expansivo: la-
parte central ha absorbido a los suburbios y a algunas poblaciones de la
periferia, y se han extendido las construcciones dentro de las dreas ru-
rales vecinas''. (10)

Las zonas consideradas de conurbacién son principalmente: al NE,
a lo largo de la carretera a Pachuca, hasta la poblacién de Santa Maria-
Tulpetlac, en el Estado de México; al SW, a lo largo de las carreteras-
que van a la Magdalena Contreras y al Desierto de los Leones; y al NW-
hacia la antigua carretera a Tlalnepantla, siendo esta zona la mis nota-
ble e importante, ya que es donde se encuentra una de las zonas indus-—
triales mas importantes del pais, dentro de la cual encontramos a Nau-—-
calpan de Juarez, Ahuizotla, San Antonio Someyucan, Tepetlacalco y --—
Tlalnepantla, del Estado de México todas ellas.

B) EL AUMENTO DE LA POBLACION, COMO CONSECUENCIA --
DE LA ELEVADA TASA DE INCREMENTO NATAL Y DEL DIFEREN--—
CIAL NATALIDAD-MORTALIDAD, con motivo del descenso de la tasa -
de mortalidad y el incremento de la natalidad.

Efectivamente, las tasas de crecimiento de la poblacion a par—
tir de 1940, comparadas con las anteriormente observadas, son muy ele
vadas asi tenemos que de una tasa de crecimiento medio anual en la po--
blacién del 1.7% de 1930 a 1940, se pasd a una de 2.7% de 1940 a 1950, a -
3.1, de 1950 a 1960 e incluso de 1960 a 1970 se llegd al 3. 4%.

Asf nos encontramos con un incremento porcentual en 1970 con re—
lacién a 1960, en el Distrito Federal, del 43.83% e incluso en la Delega--

{10y Gutiérrez MacGregor de, Ma. Teresa. Op. cit. Pag. 29
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cién Gustavo A. Madero nos encontramos con un incremento de 104.24 %
en la poblacion.

"Tagas Brutas de Natalidad de 1960 a 1973:

1960 — 41.9 % 1967 — 30.3 %
1961 — 40.1 1968 — 40.4

1962 — 30.6 1969 — 39.3

1963 — 40.2 1970 — 41.3

1964 — 41.2 , 1971 — 41.4

1965 — 39.2 1972 — 42.1

1966 — 40.3 1973 — 43.8" (11)

La tasa bruta de mortalidad ha descendido aproximadamente de 33
defunciones por mil habitantes a 9 por mil, una mortandad infantil cerca-
na a las 300 defunciones por mil nacidos vivos se ha reducido aproxima--
damente a 60 defunciones registradas de menores de un afio; por otra par
te la vida se ha casi duplicado al pasar de los 30 afios a més de los 60 -
afios, para ambos sexos.

Esto ha sido consecuencia de los innumerables adelantos en la higie
ne y medicina, de la cirugia, campafas de saneamiento, la medicina pre
ventiva fundamentalmente, asi como la introduccién en gran nimero de
sectores de agua potable; por lo que hace a los nifios ha influido al descen
so de su mortandad la creacién de centros asistenciales para su pro--
teccién, campafias de vacunaci6n, el uso de antibiéticos y fundamentalimen
te la mejor alimentacién actual.

"La elevada natalidad y la baja en la mortalidad han hecho que el in-
cremento natural sea enorme.' (12)

"Tasas Brutas de Mortalidad de 1960 a 1073:

1960 — 9.8 % 1967 — 8.7 %
1961 — 9.6 1968 — 8.9

1962 — 9.2 1969 — 9.0

1963 —9.4 1970 — 9.2

1964 —8.4 1971 — 8.6

1965 — 8.6 1972 — 8.6

1966 — 8.6 1973 — 6.9" (13)

(I1) Estadisticas Vitales. Op. cit. Pag. 13 ,
(12) Gutiérrez MacGregor de, Ma. Teresa. Op. cit. Pig. 21
(13) Estadisticas Vitales. Op. cit. Pig. 13
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C) LA CENTRALIZACION DE LAS FUENTES DE TRABAJO, DE -
LOS CENTROS DE CULTURA Y DE DIVERSION.

El enorme desarrollo industrial en que los dltimos 20 afios hemos
tenido, proporciond fuentes de trabajo con mejores salarios que en los -
Estados de la Repiblica, buenas vias de comunicacién y mejores servi--
cios piiblicos; pero han sido tantos los que han demandado estos benefi--
cios, que es fécil percibir los problemas y desequilibrios que en nues-
tra estructura social han ocasionado, y asf nos encontramos con milla-
res de mexicanos que se enfrentan al desempleo o subempleo, a la esca
sez o deterioro de la vivienda, a la insuficiencia de los servicios urba-
nos basicos.

Al respecto, ya se han tomado medidas pertinentes tales como -
igualar en la mayor parte de la Repiiblica el salario minimo del campo
con el de la ciudad, de tal forma que este sea un incentivo para la gen-
te y busque ocupacién en su entidad; pero esto no serd suficiente en tan
to el gobierno no dirija sus inversiones al desarrollo econémico de es-
tos sectores logrando un aumento en su nivel de vida y la descentrali--
zacién de la economia. ,

Debemos ir tejiendo a tiempo la red que lleve el trabajo indus -
trial a donde esta la gente y no lleva a la gente donde estd no el traba-
jo sino una expectativa ocupacional complicada y ruinosa, como resulta

-

do del crecimiento espontdneo de nuestra ciudad por falta de planeacidn.

Por otra parte, en nuestra ciudad abundan los centros de cultura,
‘arte y diversidn, los cuales representan para la fluencia de cualquier -
persona un incentivo. Nada menos aquf se encuentran los centros de
estudios més importantes como son: La Universidad Nacional Auténoma
de México y el Instituto Politécnico Nacional.

Ademis no debemos olvidar la centralizacién politica, a través -
del Poder Ejecutivo, el Poder Judicial y el Poder Legislativo; haciendo
todo esto de nuestra ciudad en relacién a cualquiera de nuestro pais, la
que cuenta con méis condiciones en cuanto a servicios piiblicos se refie-
Te.

La concentracién demogréfica de la Ciudad de México es un hecho
que ha dado lugar a diversos problemas entre los que podemos sefialar:

"Escasez de vivienda , escuelas y agua potable.

"Desproporcién de policias y bomberos.

"Necesidad de alargar calles, lineas de gas, electricidad y telé-
fono, de construir alcantarillado.



'""Mezcla de personas rurales y urbanas, cultas e incultas, origina
rias y extranjeras, honestasy criminales, de varias clases y religiones,
que no se entienden y muchas veces luchan entre sIV

"Los infortunios de desocupacién, 'enfermedad, accidentes’. (14)

Representan problemas en virtud de que todos estos servicios no-
han podido aumentar en igual medida o'al mismo ritmo que la poblacion-
y que afectan fundamentalmente a las colonias proletarias de la ciudad.

La escasez de la vivienda y su mala calidad, se debe principalmen
te a la inseguridad en la tenencia de la tierra, dando lugar a su vez, a B
un desbordamiento incontrolado de numerosos nficleos de poblacion hacia
zonas ejidales y comunales del drea metropolitana, asi como a la forma
cién de nfcleos irregularmente asentados en fraccionamientos clandesti-
nos, generalmente auspiciados por el afan de lucro de sus promotores.

Por lo que hace a los servicios plblicos estos llegan a ser insufi--
cientes, como el agua por mencionar alguno, la cual tiene que traerse -
a esta ciudad y después sacarla a costos muy altos, de tal forma que en-
ocasiones es necesario racionalizarla por sectores y en &pocas claves -
(como Primavera y Verano) e inclusive en la actualidad ha ido en aumerr
to el precio a este derecho a efecto de que los usuarios limiten su uso.

La mezcla de personas tan diversas en su forma de vida, educa--—
cién, origen e inclusive religion, da lugar a la incomunicacion entre las
gentes asi como a su deshumanizacién, caracteristica sine qua non de -
todas las grandes ciudades.

Por @ltimo, el aumento demogréfico ha generado presidn de quie--
nes tienen necesidad de un lugar donde vivir dando lugar al nacimiento -
de las llamadas '"ciudades perdidas' en donde sus moradores viven en —
la mas brutal promiscuidad.

(14) Centro de Estudios Socioldgicos. Segundo Congreso Nacional de So
ciologia. México, 1951. Pag. 118
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4.2 LA INTERVENCION DEL GOBIERNO DEL DISTRITO FEDE--
RAL EN LA SOLUCION DE ESTE PROBLEMA.

El exAmen de las condiciones de crecimiento y desarrollo urbano-
que presenta nuestra ciudad capital — debiendo entender por urbaniza--
cion: "El proceso de concentracion de la poblacion y de las actividades -
humanas en los puntos centrales del espacio” (15) — requiere de la ma-
yor atencién de los técnicos y de la poblacion en general, ya que la solu
cion al problema urbano debe ser una responsabilidad compartida por =
estos sectores, pues la formulacion de dicha solucion corresponde indis
cutiblemente a los técnicos; la decision para implementarla es politicar
y, su aceptacién o rechazo es derecho de los habitantes de la ciudad.

"Dada la importancia adquirida por la ciudad de México, no solo-
por sus monumentos histdricos sino también por su crecido nimero de-
habitantes, el propio gobierno observd la necesidad de establecer una -
adecuada planeacion, organizando y coordinando mediante un plano regu
lador las funciones y necesidades esenciales de la vida urbana: distribu
cion de la poblacién, habitacion, medios de comunicacidn, fuentes de =
trabajo, centros culturales y deportivos, que satisfagan las exigencias-

colectivas del pais.' (16)

Con este propdsito es que nace la ley de Planificacion del Distrito
Federal, en el afio de 1953, sin embargo el problema de la irregulari--
dad de la tenencia de la tierra se agudizo, principalmente por la trans-
mision de la propiedad en forma andrquica, en virtud de que se trans—
mitia verbalmente y en pocas ocasiones en escrito privado que no con-
templaba la solemnidad provista por el derecho comln y en muy raras-
ocasiones la traslacion de dominio se llevaba a cabo con la interven---
cién de notarios pablicos o bien a través de contratos privados ratifica
dos ante el juez competente; todo lo cual di6 lugar a la creacion de es-
tructuras juridicas y administrativas a fin de llevar a cabo su regulari-

zacion.

En éste orden de ideas estudiaremos las estructuras juridicas y -
administrativas que con tal fin surgieron.

(I5) EI Colegio de México. Dindmica de la Poblacién de México. Pu—
blicaciones del Centro de Estudios Econémicos y Demograficos -
II. Primera Edicién. México 1970. Pig. 116

(16) Diario de los Debates de la Camara de Diputados del Congreso de
los Estados Unidos Mexicanos. Afio [I. Peri6do Ordinario. XLIL

Tomo I. No. 28
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4.2.1 ORGANOS COMPETENTES.

Dentro de las estructuras juridicas y administrativas que se han-
constituido para dinamizar la regularizacién de la tenencia de la tierra,
tenemos a la Oficina de Colonias, la Proc uraduria de Colonias Popula—
res del Departamento del Distrito Federal, la Comisién para la Regula-
rizacién de la Tenencia de la Tierra "CORETT", la Direccin de Re cur
sos Territoriales, el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo |
Urbano de la Ciudad de México: "FIDEURBE".

La Oficina de Colonias que dependfa de la Secretaria de- Goberna--
cién del Departamento del Distrito Federal, poco hizo en realidad por -
la solucién del problema de la tenencia de la tierra, quizd por falta de
presupuesto 0 por no contar con una estructura adecuada que le permi-
tiera dar al problema la solucién deseada.

Para nuestro estudio, sin embargo, no deja de tener importancia -
ya que representa la primera dependencia oficial que estudia el proble-
ma de la tenencia de la tierra de una manera singular, integrando expe
dientes de todos aquellos problemas que le eran puestos a su considera
cién y los cuales vinieron a significar un avance en el trabajo a realizar
por otras dependencias que con posterioridad a ella fueron creadas siem
pre con la finalidad de solucionar el problema de la irregularidad en la
tenencia de la tierra, y las cuales estudiaremos suscintamente a conti—
nuacién .

PROCURADURIA DE COLONIAS POPULARES.

Conforme a las reformas de la Ley Orgénica del Departamento del
Distrito Federal correspondiente al mes de Diciemhre de 1972, se insti-
tuyd la Procuradurfa de las Colonias Populares, de la cual encontramos
su antecedente en la antigua Oficina de Colonias Populares del Departa--
mento del Distrito Federal, cuyo funcionamiento resultaba estrecho fren
te al criterio méds activo y la conciencia de los miltiples problemas que
aquejan a las clases populares.

Correspondiendo a la Procuradurfa de Colonias Populares, entre -
" otras, las siguientes facultades:

1. - Promover la Regularizacién de fraccionamientos clandestinos
ya existentes, es decir legalizar todos aquellos fraccionamientos en los
que ha existido violacién de la Ley de Planificacién del Distrito Federal.



2. - Regularizar zonas expropiadas a favor del Departamento del -
Distrito Federal; llevando a cabo la contratacién y escrituracion entre -
el Departamento del Distrito Federal y los legitimos poseedores de los-
lotes de colonias irregulares o expropiadas.

3. - Estudiar y dictaminar sobre la situacion legal de las'ciudades
perdidas" llevando a cabo estudios socio-econdmicos entre sus habitan-
tes, a fin de determinar su situacion legal asi como su erradicacion.

4. - La planificacion de colonias en proceso de regularizacion; en-
proceso de expropiacion; y de ciudades perdidas, llevando a cabo la ins-
peccidn de los terrenos, a fin de determinar los servicios municipales -
susceptibles de introducirse en la zona.

5. - Realizar el reacomodo de familias que habitan en casa en peli
gro de derrumbe, en tapones de vialidad y en "ciudades perdidas'': asi—
como el deslinde de propiedades tomando como base los documentos pre
sentados por las partes en controversia. -

De esta forma como dicha Procuraduria se constituye en gestor y -
defensor de los colonos del Distrito Federal, asi como en 6érgano de con
ciliacién para dilucidar los tradicionales conflictos entre fraccionadores
y colonos.

LA COMISION DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL

Mediante acuerdo que se publicd en el Diario Oficial de 29 de junio-
de 1977 del Departamento del Distrito Federal, se cred un organismo téc
nico desconcentrado del Departamento del Distrito Federal y que se deno
minard Comision de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, teniendo, -~
entre otras, las siguientes facultades y atribuciones:

1. - Solicitar y tramitar expropiaciones por causa de utilidad puabli-
ca de inmuebles y terrenos comunales y ejidales.

2. - Intervenir en los casos de ocupacion ilegal de predios destina-
dos o susceptibles de desarrollar la habitacién popular.

3. - Asesorar a los habitantes de las colonias en la resolucion de -
sus problemas relacionados con la tenencia de la tierra y en general a —
la legal propiedad y posesion de inmuebles.
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LA COMISION PARA LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA
DE LA TIERRA, "CORETT"

Por Decreto Presidencial de fecha 6 de noviembre de 1974, publica
do en el Diario Oficial de la Federacion el dia 8 del mismo mes y afio,- se
crea la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra, co—
mo organismo pablico descentralizado, de caricter técnico social, con -
personalidad juridica y patrimonio propios.

La Comisién para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra,
entre otros objetivos, tiene los siguientes:

1. - Regularizar la tenencia de la tierra en donde existzn asenta-
mientos humanos irregulares, mejorando esos centros de poblacidn y sus
fuentes propias de vida.

2. - Programar la disponibilidad de espacios libres para =1 debi—
do crecimiento urbanistico de las poblaciones, evitando futuros asenta--=
mientos humanos irregulares en dreas contiguas ya regularizadas.

3. - Promover ante las autoridades competentes la incorporacion
de las 4reas regularizadas al fundo legal de las ciudades, cuando asi pro
ceda.

4. - Garantizar y/o entregar al Fondo Nacional de Fomento Eji--
dal la indemnizacién que por expropiaciones corresponda al nGcleo de po-
blacién ejidal o comunal.

5. - Promover la creacién de fraccionamientos urbanos y subur--
banos en cuyo caso deberd entregarse al Fondo Nacional de Fomento Ejk
dal, las utilidades que resulten y, por @Gltimo suscribir cuando asi proce
da, las escrituras pablicas y titulos de propiedad con los que se reconoz
ca la propiedad de los particulares en virtud de la regularizacion de la =
tierra.

EL FIDEICOMISO DE INTERES SOCIAL PARA EL DESARROLLO
URBANO DE LA CIUDAD DE MEXICO'FIDEURBE"

La Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito de 1932 en -
su artlculo 346 define al fideicomiso diciendo: "Que en virtud del fideico-
miso el fideicomitente destina ciertos bienes a un fin licito determinado
encomendado a la realizacién de ese fin a una institucion fiduciaria.
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En Acuerdo Presidencial de 31 de mayo de 1973, publicado en el --
Diario Oficial de la Federacién, correspondiente al 1°de junio-del mismo
afio, se ordené al Departamento del Distrito Federal la creacién de un -
Fideicomiso de Interés Social, el cual al constituirse con fecha 28 de ju-
nio de 1973 se denominé FIDEURBE, teniendo entre sus principales pro-
pésitos el de realizar actividades tendientes a la rehabilitacién, regene-
racién, remodelacién y regularizacién de los asentamientos humanos no-
controlados o conformados irregularmente, a fin de integrarlos al desa-
rrollo urbano de la Ciudad de México.

El Acuerdo Presidencial de referencia tiene su fundamento en la -
necesidad material de integrar al desarrollo urbano de la Ciudad de Mé-
xico, los asentamientos no controlados o conformados irregularmente --
en lo que es constante la inseguridad juridica de los colonos por falta de
autorizacién de los fraccionamientos o porque quienes los promovieron -
no tenian el derecho de disponer de los predios fraccionados.

FIDEURBE, como entidad regularizadora de la tenencia de la tie --
rra surge dentro del tipo de estructuras administrativas de interés so--
cial, con el fin de agilizar la solucién del problema de la regularizacién
de la tenencia de la tierra, que afecta a las clases de escasos recursos-
econdémicos y que representan una gran parte de la poblacién de la ciu--
dad, creando para ello un proceso de regularizacién de la tenencia de —
la tierra.

Las partes que intervienen en el mismo son:

El Fideicomitente. - ""El Departamento del Distrito Federal; el Ins
tituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivien-
da Popular; cualquier otra persona de Derecho Piblico o de Derecho Pri
vado, cuando en los términos de las leyes aplicables, afecte blenes con-
posterioridad al acuerdo que di6 nacimiento a ésta institucién”. (17)

Es decir, aquel que establece el fideicomiso y destina para los fi-
nes del mismo los bienes necesarios.

El Fiduciario. - A quien se transmite la propiedad de dichos bienes
y cumple con los fines del fideicomiso, generalmente es una institucion-
bancaria autorizada, para este caso concreto es: "El Banco Nacional de-
Obras y Servicios Piblicos'. (18)

(T7) Acta Constitutiva del Fideicomiso, ante el Notario Piblico No. 39 -
Lic. Juan Alberto Duhne, el dia 28 de junio de 1973 en esta ciudad.

(18) Ibidem.



El Fideicomisario. - "El Departamento del Distrito Federal; -
los ejidatarios y comuneros, cuando éstos hubieren sido expropiados y -
afectados en este fideicomiso para el cumplimiento de sus fines." (19)

Entre otros fines, FIDEURBE, tiene los siguientes:

1. - Administrar y disponer de los bienes afectos en este Fidei-
comiso. : s

2. - Promover y realizar los estudios necesarios para determi-
nar la posibilidad y conveniencia de que predios sujetos al régimen eji-
dal y comunal sean susceptibles de ser incorporados a los programas -
del fideicomiso, mediante ex propiacion.

3. - Promover y llevar a cabo por si mismos o con la adhesion
de terceros, la regularizacion, regeneracion, rehabilitacién y remode-
lacién de los predios afectos en fideicomiso, asi como la planeacion, pro
yeccién y construccion de viviendas de interés social, servicios pabli— "~
cos y en general realizar todos aquellos actos que propicien su integra—
cion al desarrollo urbano del Distrito Federal.

4. - Enajenar los predios afectados en fideicomiso, en los tér—
minos y condiciones que para cada caso fije el Comité Técnico y de Dis
tribuciéon de Fondos. -

Este organismo, al igual que Procuraduria de Colonias Popula-—
res (hoy Direccién de Recursos Territoriales) fué absorpida por CODE-
UR: " a fin de evitar duplicidad y contraposicién de funciones buscéndo-
se solamente una unidad orgénica, pero siguiendo cada una de ellas con
sus propios cometidos. " (20)

Tanto FIDEURBE como la Direccién de Recursos Territoriales y
CORETT, suman sus esfuerzos y sus recursos coordinadamente, para -
afrontar el problema de la irregularidad de la tenencia de la tierra en -
el Distrito Federal, con la colaboracion e intervencién que legalmente
corresponde a las Delegaciones Politicas del Distrito Federal.

La participacion de estos organismos trae como consecuencia el
mejoramiento de las dreas en conflicto, tanto en el orden juridico, para
legalizar la posesion de los terrenos, como para dotarlos de servicios
pablicos y de equipamiento urbano, de que carecen.

(I9) Acta Constitutiva del Fideicomiso, ante el Notario Pablico No. 39,
Lic. Juan Alberto Duhne, el dia 28 de junio de 1973 en esta ciudad.

(20) Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal. Tercera -
Epoca —Primero de Septiembre de 1977 — No. 127. Pag. 1=3
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EL REGISTRO PUBLICO DE LA PROPIEDAD.

""Cabe apuntar que la irregularidad de la propiedad es la irregu—
laridad de la vida citadina y de todo el conglomerado social.

"Aunque no es el caso de examinar las causas generadoras de una
permanente corriente de conurbacion metropolitana, es incuestionable la
influencia que ha ejercido en el crecimiento de la ciudad, el diario arri-
bo de tantos mexicanos que en ella buscan satisfaccion a sus maltiples -
necesidades, entre otras, la habitacion.

"Este fendmeno de crecimiento explosivo, ha superado la marcha
normal y previsible de las instituciones que rigen la vida social, como -
lo demuestra el hecho de que durante un siglo de existencia, el Registro
Ptblico de la Propiedad haya logrado el control de mas de 700, 000 pro—
piedades. Sin embargo, algunos estudios urbanos estiman que otra can
tidad similar esta fuera del control registral, ya sea por falta de inma—
triculacion o por haber subdividido o fraccionado la propiedad original. "
(21)

Es muy importante para nuestro estudio hacer referencia al Re—
gistro Pablico de la Propiedad, ya que es en esta institucion donde termi
na todo proceso de regularizacion de la tenencia de la tierra.

El Registro Pablico de la Propiedad, como institucion de Dere —
cho Pablico, desde su nacimiento en México, en el afio de 1871, hasta la
actualidad ha tenido como objeto primordial, otorgar seguridad al trafi
co juridico de bienes inmuebles, a través de la publicidad de sus ins--
cripciones en beneficio de los causahabientes fortaleciendo con ello sus *
derechos adquiridos, pero atn mis, ha traspasado las barreras burocri
ticas para dinamizar y atacar de frente los problemas originados por -
la irregularidad inmobiliaria, a través del establecimiento de bases fir
mes que contribuyan a la tranquilidad de los propietarios y posesiona —
rios de los bienes raices, por ello deberdn darse mis crédito a la publi
cidad de sus actos, en razdn de su respetabilidad e importancia en la —.
problematica de la propiedad urbana.

El Registro Pablico de la Propiedad, podemos analizarla desde -
tres puntos de vista:

Como institucion. - "Tiene por objeto la publicidad de los ac-—
tos de constitucién, transmisidon, modificacién y extincién del dominio -

(21) Palabras del Discurso pronunciado por el Lic. Guillermo Colin —
Sanchéz, con motivo de la inauguracion de las obras de remodela-
ci6n del edificio del Registro Publico de la Propiedad. 10 de mayo
de 1970



y derechos reales sobre fincas.

Como Oficina. - El Registro se puede unificar territorialmente en -
una sola oficina u organizarse en varias. La regla general es la admi---
si6n de maltiples registros, conforme a circunscripciones territoriales.

- Como Conjunto de libros. - En cada seccién, en las que se divide un
Registro, se llevan libros diferentes, en los cuales se extienden los - -
asientos registrales". (22)

Nuestro sistema registral se inspird fundamentalmente en la Ley -
Hipotecaria espaiiola de 1961, en la cual se observan algunos elementos—
de los sistemas registrales germéanico, francés y australiano.

Nuestro sistema del Registro Pablico de la Propiedad se puede redu
cir en diez principios fundamentales:

'""1) El principio de la publicidad;

' 2) El principio de la inscripcion;

" 3) E!l principio de la especialidad;

"' 4) El principio de la fe ptblica registral;

""5) El principio del tercero registral;

" 6) El principio del consentimiento;

" 7) El principio del tracto sucesivo;

" 8) El principio de la rogacion;

'"9) El principio'de la prioridad; y

"10) El principio de legalidad o de calificacién" (23)

Con referencia al principio de publicidad, claramente el articulo-
3001, sefiala que el Registro seré plblico, es decir que cualquier perso
na podra enterarse de los asientos que obren en los folios del Registro-
Pablico.

El principio de inscripcion, trae como efecto principal el producir
efectos contra terceros, ya que cualquier acto de enajenacion o gravamen
de derechos reales, no surtird efectos contra terceros, Si no son regis--
trados.

(22) Pérez Lasala, Jose Luis. Derecho Inmobiliario. Ediciones Depal-
ma. Buenos Aires, 1965. Pag. 13-15
(23) Sanchez Medal, Ramén. Meéxico 1976., Pag. 476-479
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"En nuestro sistema registral, al igual que el francés, la inscrip-
cién tiene un efecto declarativo'. (24)

El principio de especialidad, se refiere a que deberd de especificar
se detalladamente las caracteristicas del inmueble objeto del derecho -=
real, su valor, la naturaleza del derecho real, el acto juridico que le --
di6 origen, los nombres y generales de las personas que intervinieron -
en dicho acto, la fecha del titulo y el funcionario que lo autorizd, asi co
mo el dia y la hora de su presentacion al Registro, acompaiando un cro-
quis del inmueble que se trate.

El principio de la fe pablica registral (arts. 3009 y 3010), en vir--
tud del cual el Registro protege los derechos adquiridos por tercero de -
buena fe, pues quien se atiene a los datos del Registro Pablico de la Pro-
piedad y adquiere de quien aparece inscrito, no puede resultar perjudica
do.

El principio del tercero registral, entendiendo por tal, aquel que -
adquiere la propiedad u otro derecho real sobre el inmueble materia de-
la inscripcién y solo a él podra perjudicar el acto o titulo inscrito.

El principio del consentimiento, en virtud del cual el consentimien
to de la persona de quien aparece inscrito el bien inmueble, es necesa--
ria para poder hacer la inscripcion a favor de otra persona.

El principio del tracto sucesivo, por el cual toda inscripcién debe-
estar precedida de otra que serd cancelada y la cual servira de anteceden
te, de tal forma que exista una cadena ininterrumpida de inscripciones.

El principio de la rogacion (art. 3018), en virtud del cual solo po--
dran pedir la inscripcion o anotaci6n de los titulos en el Registro PGblico
quien tenga interés legitimo en el derecho que se va a inscribir o bien el
notario pablico que autorizo la escritura de que se trate.

El principio de prioridad, en virtud del cual se da preferencia a --
cualquier inscripcion primera en tiempo, es decir aquella que se presen-
to primero en el Registro (art. 3013).

El principio de calificacion, en base a este principio el registrador
examina formalmente el titulo a fin de verificar si se trata de documento

(29) 1bid. Pag. 476



inscribible, si el mismo cumplid con las formalidades exigidas por la -
ley para cada caso y si especificé detalladamente las caracteristicas --
del inmueble, tal y como se exige a través . del principio de especiali--
dad.

‘ La Secci6n Primera del Registro Pablico de la Propiedad, tiene a-
su cargo la inscripcién de enajenaciones, onerosas o a titulo gratuito, -

fiedeicomisos, subdivisiones y lotificaciones de predios y constitucion -
de régimen de condominio respecto de bienes inmuebles.

Esta seccidn a su vez se divide en tres series: la "A'" para escri-
turas piblicas, la "B'" para documentos privados y la'C" para resolucio
nes judiciales que contengan alguno de los actos u operaciones enuncia-—
das.
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4.2.2 LEGISLACION.

Ha sido a través de diferentes leyes y reglamentos como son, la -
Ley de Planificacién del Distrito Federal, la Ley General de Asentamien
tos Humanos, la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal y el Re-
glamento sobre Fraccionamientos de Terrenos en el Distrito Federal, -
que se ha tratado de prevenir la irregularidad en la tenencia de la tierra,
ya que como vimos en el inciso primero de éste capitulo, ésta es una --
consecuencia del incremento demogréfico que durante las dltimas déca—
das ha venido sufriendo el Distrito Federal, no obstante que, en 1953 con
la Ley de Planificacion se traté de planificar el desarrollo del Distrito --
Federal, el crecimiento del que hablamos fué incontrolable.

En los dltimos afios el Estado se ha preocupado por solucionar los -
problemas que traen consigo los asentamientos humanos irregulares, pa-
ra ello ha creado una serie de disposiciones plasmadas en distintos orde
namientos legales que inclusive alcanzan el grado de mandatos constitu--
cionales.

Por su parte el articulo 27 constitucional, en su parrafo tercero, -
ha previsto esta situacién y faculta a la Nacién para que imponga a la pro
piedad privada, cuando sea necesario, las modalidades que dicte el inte=
rés piblico con la finalidad de beneficiar al conglomerado social, tendien
tes a lograr el desarrollo equilibrado del pafs sobre todo superar las con-
diciones de vida de la poblacién rural y urbana.

En base a ello podra dictar las medidas indispensables para orde--
nar y regular los asentamientos humanos y establecer providencias ade—
cuadas para la ejecucién de obras pablicas, planeando la fundacién, con-
servacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién, pa-
ra lograr un desarrollo arménico en beneficio de sus miembros.

Asimismo la Ley Federal de la Reforma Agraria, siguiendo los li—
neamientos tratados por la Constitucién en lo que se refiere a beneficiar-
a la colectividad, ha dispuesto en sus articulos 112y 117 la mecénica a -
seguir en materia de expropiaciones por causa de utilidad pablica, para
casos en que se afecten bienes ejidales y comunales, y previene que po—
dran expropiarse por esa causa cuando sea superior al interés social del
ejido o comunidad, como es el caso de los asentamientos humanos irregu
lares y que son incontrolables; y debido a su imperante necesidad de en--
contrar acomodo llegan a invadir predios sujetos a estos regimenes.

De la misma manera, las expropiaciones que tengan por objeto la
creacién de fraccionamientos urbanos o suburbanos y en los que .se afec



ten esos bienes, la expropiacién se llevard a cabo indistintamente, en fa -
vor del Banco Nacional de Obras y Servicios Piblicos, S. A, del Instituto -
Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural, De la Vivienda Popu-
lar y del Departamento del Distrito Federal.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

La desmedida concentracién de habitantes en los centros urbanos -
que, en nuestros dias ha adquirido una magnitud alarmante, presenta la -
necesidad de sentar las bases juridicas para reorientar el proceso urba-
no en el territorio nacional, dando lugar a la presente Ley.

En el renglén de los asentamientos humanos, hasta antes de la re--
forma al articulo 27 Constitucional, la Carta Magna no contenia ningn -
precepto que diera atribuciones al Gobierno Federal para intervenir en -
la planeacién de los asentamientos humanos irregulares, sin embargo el-
propio gobierno influia de manera determinante en la solucién de dicha --
cuestién, sin lo cual no habria sido posible pensar cabalmente en llevar -
a cabo ningdn género de planeacién urbana. Por ello el Jefe del Ejecutivo-
Federal envié, en la pasada administracién, al Congreso de la Unidn una
iniciativa de reforma constitucional, en virtud de la cual se permitiera -
enmarcar legalmente las acciones realizadas por el Gobierno Federal --
dentro de un propdsito de planeacion, compartido con las autoridades Es
tatales y Municipales. -

Casi sincrénicamente a la integracién de esta ley, se promovid una
reforma al articulo 115 Constitucional, en busca de establecer el dere--
cho y la obligacién de los sefiores Presidentes Municipales, de expedir -
disposiciones administrativas tendientes a ordenar los asentamientos hu-
manos determinando los destinos, usos, provisiones, destinos y reservas
en el espacio geografico de su circunscripcién.

"La filosoffa que di6 origen a la presente Ley, encuentra sus raices
en el mds profundo humanismo que ha caracterizado la lucha de las gran-
des mayorfias populares; por ello, se pretende mejorar las condiciones -
de vida de la poblacién rural y urbana, y erradicar en forma definitiva, -
los lamentables contrastes de que son escenarios los centros urbanos del
pafs, vulnerando a sus pobladores al deprimir la vida social y deteriorar
las relaciones humanas.



"Debemos evolucionar hacia un sistema de centros urbanos de dimen
siones medias, para que en nuestro pafs no se vuelva a repetir el fendme-
no de la macrocefalia urbana, por ello, hay que reducir el indice de creci
miento de las grandes urbes, y propiciar su probable descongestionamien_
to y plantear una politica realista, de acuerdo a los recursos financieross
que nos permitan obtener mejores rendimientos de las inversiones que se
realizan en los centros urbanos, para construir las obras piblicas que re
quiere la poblacién y satisfacer en forma suficiente las necesidades de -=
servicios pablicos'. (25)

Esta ley no trata de repartir las casas de los particulares, solo --
quiere impedir el despojo de los predios rurales invadidos por las ciuda—
des, regulando el crecimiento urbano a fin de evitar el incremento artifi—
cial en el precio del suelo y asi, evitar la especulacién indebida con el va-
lor de la tierra.

También mediante esta Ley se trata de suprimir la degradacién eco-
légica provocada por fraccionadores sin escrpulos.

A fin de entender los propdsitos de la presente Ley haremos un bre-
ve estudio de sus preceptos:

Por lo que concierne al Capitulo primero, relativo a Disposiciones -
Generales, en su articulo primero, después de quedar establecido que las
disposiciones de esta ley son de orden pablico e interés social, precisa —
sus objetivos como son: la planeacién de la fundacion, conservacion, me—
joramiento y crecimiento de los centros de poblacion. Por otra parte se—
fiala la materia de esta ley, a fin de regular los asentamientos humanos, -
la concurrencia de autoridades para fijar las normas basicas para el desa
rrollo urbano y definir los principios que regulen la propiedad en los cen
tros de poblacién, por lo que se refiere a la utilizacion de dreas y predios.

En su articulo segundo, formula las definiciones a los ""asentamien-
tos humanos'', ""centros de poblacién" para los efectos de la presente Ley.
En éste articulo se hace la diferencia entre estos conceptos entendiendo -
por "Asentamientos humanos'' todos aguellos que comprenden fundamental
mente al hombre su sistema de convivencia y el marco geogréfico y mate-
rial en que se desarrolla y por "centro de poblacién”, aquel que se refie—
re exclusivamente a dicho marco.

En su articulo tercero se establecieron los propésitos y medios es—
pecificos a que deberé avocarse la ordenacion y. regulacién de los asenta—
mientos humanos, llevindose a cabo a través de diversos Planes las cua--



les deberan publicarse en los periddicos oficiales y en los nacionales --
de mayor circulacion y en los locales cuando asi corresponda.

En sus articulos 14 a 17, establece las atribuciones concretas de -
la Secretaria de la Presidencia,de la Secretaria de Hacienda y Crédito -
Pablico, de los poderes de las Entidades Federativas y de los Ayunta---
mientos, en esta materia.

En su Capitulo III, nos habla de la conurbacidn, previniéndose aque
llos casos en que el crecimiento de ciudades limitrofes o de Estados co-
lindantes, crearan una sola extension urbana, con el fin de planear ade-—
cuadamente su desarrollo y resolver los problemas de manera compati-—
ble con la participacion de los gobernadores de los Estados correspon-—
dientes y los Presidentes Municipales, cuyos municipios queden dentro —
de la zona conurbada, determinando los lineamientos a seguir, tanto en-—
el aspecto social como en el urbanistico, a fin de evitar que éste fendme
no no altere en forma alguna el equilibrio sociopolitico de la poblacion.

La conurbacién es una de las manifestaciones mas graves del feno-
meno de crecimiento urbano desordenado, en relacién a este problema -
diremos que destaca el del area metropolitana de la ciudad de México, -
que comprende al Distrito Federal y a catorce municipios del Estado de-
Meéxico.

En su Capitulo IV, relativo a las regulaciones de la propiedad de-
los centros de poblacién; ademés de describir fendmenos de fundacion, -
conservacién, mejoramiento y crecimiento de dichos centros definiendo
lo que debemos entender por provisiones, usos, reservasy destinos; -
el articulo 38 prescribe que una vez determinadas las 4reas de provisio
nes y reservas las autoridades competentes estudiaran y seflalaran los-
destinos y usos correspondientes.

Por su parte el articulo 39, ordena que las declaratorias a que se
refiere el articulo 36 de ésta Ley, deberéd expresar las razones de bene
ficio social que las motivaron, exigencias acorde con lo establecido por
el articulo 16 de la Constitucién General de la Repablica.

Destacando a nuestro estudio lo preceptuado en los articulos 44 a-
46; en ellos, con el objeto de proteger el interés piblico que anima la —
funcién social de la propiedad asi como evitar actos en perjuicio de ter-
ceros o de la comunidad en general, se considerarin nulos de pleno de-
recho todos los contratos y convenios relativos a la propiedad, posesion,



uso o cualquier otra forma juridica que dé derecho a la tenencia de los -
predios urbanos que contravengan lo sefialado en los planes municipales-
o en los decretos de provisiones, usos, destinos y reservas.

Por ello, los notarios sdlo podrdn dar fe y extender escrituras pa-
blicas de los actos, contratos y convenios, previa comprobacién de que-
las cldusulas de los mismos observan lo previsto en los instrumentos le-
gales citados.

El problema de fondo, por el que realmente se cre6 la presente --.
Ley, no fué la solucién de una cuestién meramente urbanistica sino ante
todo obtener una planeacidén general del pais, orientada hacia la estructu
racion de una sociedad més justa, dentro de un marco de libertad. o

LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL.

La planeacién del desarrollo de la ciudad de México es compleja, -
ya que influye en la concentracién urbana mis importante de la Repabli-
ca, que es a la vez el centro politico y administrativo donde se alojan --
las instituciones que dan coherencia a la vida nacional; ademéis es el cen
tro cultural, comercial, e industrial que influye fuerte y decisivamente=
en la economia del pais.

La presente ley contempla tres movimientos fundamentales: la pla-
neacion urbana; el régimen del territorio y de los sistemas urbanos; y la
preservacion del patrimonio cultural.

De acuerdo a lo dispuesto en su articulo primero, esta ley tiene --
por objeto ordenar el desarrollo urbano del Distrito Federal.

La ordenacibén y regulacion del desarrollo urbano en el Distrito Fe-
deral, tenderi entre otras cosas a: lograr una distribucién equilibrada de
la poblacién en el territorio y distribuir equitativamente los beneficios y-
cargos del proceso del desarrollo urbano y evitar la especulacion excesi-
va_de los terrenos, dando lugar con ello, a la presencia de asentamientos
humanos irregulares o no controlados.

En su articulo quinto, ésta Ley sefiala textualmente:

"El Departamento del Distrito Federal ser4 la autoridad competen-
te para planear y ordenar los destinos, usos y reservas de los elementos
de su territorio y el desarrollo urbano del mismo".



A fin de poder lograr la planeacién de la ciudad de México, el De-
partamento del Distrito Federal podra integrar el Plan Director para el-
Desarrollo Urbano, el cual constituye el instrumento mis importante --
con que cuenta el Departamento para alcanzar los objetivos mencionados,
consistiendo éste en una serie de normas técnicas y de preceptivos que-
ordenan y regulan la conservacioén y el mejoramiento del territorio, des

cansando en dos niveles precisos: Un Plan General y los Planes Parcia--
les.

El Plan Director por su parte, gesta la norma técnica y provee --
informacién a las autoridades en general para coordinar medidas que de
ben adoptarse a fin de instituir politicas de empleo, organizacion racio-
nal de los abastos, etc. Lleva a cabo actividades de censo y estadistica-
que registran el movimiento de inmigracién. Orienta adema4s, la politica
tributaria, con el objeto de que los impuestos y los programas de inver-
si6én actuen como reguladores del desarrollo urbano. Coordina la politi-
ca en materia de propiedad inmueble, principalmente en lo que se refie-
re a la regularizacion de la tenencia de la tierra.

Los Planes Parciales, tienen como finalidad la realizacién de algu
nos o varios de los objetivos y programa del Plan General. Pueden ser-
promovidos tanto por entidades del sector pablico como por 6rganos de
representacién ciudadana.

El Departamento, en atencién al dominio originario que sobre las-
tierras ejerce el Estado, podra aplicar las modalidades a la propiedad—
que imponga esta ley y demas disposiciones legales, asi como dictary -
tomar las medidas necesarias para evitar la especulacion excesiva de —
los terrenos.

En su Capftulo III, Seccién Tercera, la presente Ley hace la dis--
tincién entre fusién, subdivisién o relotificacién y fraccionamiento de te-
rrenos:

Fusi6én, se entiende por ella la unién en un solo predio de dos o -—
mAis terrenos colindantes.

Subdivisién o relotificacién, por ella debemos entender la particion
de un terreno, que no requiera del trazo de una o més vias pablicas; y

Fraccionamiento, es la divisién de un terreno en lotes que requiera
del trazo de una o mas vias pablicas, teniendo por superficie mas de diez
mil metros cuadrados.
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Y s6lo mediante previa autorizacién del Departamento del Distrito -
Federal y cumplimiento de los requisitos legales, podra fraccionarse o -
relotificarse un predio.

En su articulo 70, sefiala las obligaciones a cumplir por el fraccio-
nador, tales como: Donar al Departamento del Distrito Federal las super
ficies que se destinardn a vias publicas; donar un veinte por ciento de la~-
superficie total vendible, destinada a servicios publicos, y para el caso -
de no existir superficie disponible por razones técnicas, ésta donacién se
hara en efectivo; realizar las obras de urbanizacién; y haber cumplido --
con las obligaciones fiscales que determine para el caso la Ley de Hacien
da del Departamento del Distrito Federal.

De acuerdo al articulo segundo Transitorio, ésta Ley de Desarrollo
Urbano abrogé la Ley de Planificacién del Distrito Federal de 1953.

REGLAMENTO SOBRE FRACCIONAMIENTOS DE TERRENOS EN --
EL DISTRITO FEDERAL.

Este Reglamento fué publicado en el Diario Oficial de 31 de diciem-
bre de 1941, expedido con el fin de evitar se llevaran a cabo fraccionamien
to sin la intervencién oportuna de la autoridad correspondiente.

Este Reglamento en su articulo primero,define al fraccionamiento - -
como la divisién de un terreno en lotes, siempre que para ello se establez
can una o més calles, o bien cuando se lleve a cabo la divisién dentro de -
manzanas pertenecientes a fraccionamientos que se hubieren establecido: -
sin el permiso del Departamento del Distrito Federal.

Este Reglamento al igual que la Ley de Desarrollo Urbano, se#ala -
que un fraccionamiento sélo podra llevarse a efecto, mediante la autoriza-
cién del Departamento del Distrito Federal y el cumplimiento de los requi_
sitos legales, tales como hacer las donaciones correspondientes para ser
vicios piblicos, entre otras.

Al referirse a estas obligaciones, el presente Reglamento sefiala --
en su articulo 37, todo fraccionador deberd hacer la donacién a favor del-
Departamento, del tanto por ciento de la superficie total vendible, ésta —
es, la que resulte de deducir de la superficie total del terreno por fraccio
nar, la destinada a vias pdblicas y a donacién.

En su articulo 16 preceptia, que el fraccionador deberéd ejecutar --



por su cuenta las obras de urbanizacion del fraccionamiento dentro de —
dos afios, salvo caso de fuerza mayor.

En su articulo 29, seiiala la obligacion del fraccionador de llevar—
a cabo las obras de urbanizacidn completas, tanto de las calles que com-
prenda como de las que limitan el fraccionamiento.

Las autorizaciones para el establecimiento de fraccionamientos se
ran otorgadas en escritura ptblica, en la que se concreten todas las ——
obligaciones a las que deben sujetarse los propietarios de los fracciona-
mientos; y solo entonces el fraccionador podréd vender los lotes.

Por su parte los notarios pfiblicos exigirdn, como requisito indis—
pensable para autorizar una operacion de compraventa de lotes de fra-—
ccionamientos, que el vendedor compruebe haber cumplido con todos los
requisitos exigidos por éste Reglamento,a través de la constancia que pa
ra tal efecto expida la Direccién General de Obras Pablicas. Presentand_g
se situacién semejante en el Registro Ptblico de la Propiedad.
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4.2.3 SOLUCIONES PRACTICAS QUE EL GOBIERNO DEL
DISTRITO FEDERAL HA TOMADO RESPECTO AL
PROBLEMA DE LA TENENCIA DE LA TIERRA.

El Gobierno del Distrito Federal, conociendo el grave problema -
que representa la irregularidad en la tenencia de la tierra, ha procura-
do darle solucién a través de la instauraci6n de un "proceso de regula—
rizacién'" en sus tres formas: REGULARIZACION POR CONVENIO, RE
GULARIZACION POR EXPROPIACION Y REGULARIZACION POR AFEC
TACION FIDUCIARIA; llevindose a cabo por y ante los organismos que
para tal efecto han sido establecidos, como son la Direccién de Recur-
sos Territoriales, la Comision para la Regularizacién de la Tenencia
de la Tierra y el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrollo Ur--
bano de la Ciudad de México.

El Proceso de Regularizacién, es el conjunto de normas que se re
fieren a los aspectos sociales técnicos, administrativos y juridicos, --
tendientes a la legalizacién de la tenencia de la tierra de los asentamien
tos humanos no controlados, conduciendo a sus habitantes a una situa--
cién de absoluta seguridad juridica mediante el otorgamiento de escritu-
ras piblicas de propiedad, que constituyen el punto de partida para inte
grar al desarrollo urbano de la ciudad de México las 4reas legalizadas.

La regularizacién de la tenencia de la tierra presenta caracteris-
ticas singulares, entre las que podemos sefialar las siguientes:

I. SU CARACTER COLECTIVO. La regularizacién de la tenen-
cia de la tierra tiene un caricter colectivo que resulta del gran nimero
de familias que mediante ella se benefician. Por otra parte, ese ca--
racter colectivo, también resulta del vinculo asociativo de solidaridad
social que se crea entre los individuos afectados por la irregularidad,
quienes en forma organizada y mediante el instrumento legal del "pro-
ceso de regularizacién" adquieren la seguridad juridica y la consolida-
cién de un patrimonio. Asimismo, ese vinculo asociativo coadyuva fir
memente a la obtencién de la unidad de las familias que integran estos
nticleos irregulares, unidad que deben utilizar en forma organizada pa_
ra mejorar inmediatamente y superar progresivamente las condiciones
de vida de la comunidad.
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II. SUIMPORTANCIA ECONOMICA. La regularizacion tiene -
importancia, no solo para las familias que reciben los beneficios inheren
tes que la misma trae aparejados, sino también para el Estado, ya que fa
creaci6n del patrimonio de las familias, que regularizan su posesidn, es-
tablece una fuente de recursos econdmicos al estar en condiciones de co—
brar el impuesto predial que grava la propiedad. Ademés el Estado po-
dra recuperar la inversion realizada con motivo de la introduccién de ser
vicios ptblicos a las 4reas regularizadas, identificando plenamente a los
sujetos beneficiados, y aplicando esos ingresos a la satisfaccion del gas-
to pblico en beneficio de la propiedad colectiva.

III. LA SEGURIDAD JURIDICA. La regularizacién de la tenen--
cia de la tierra representa, la legalizaci6n del predio en que una familia
ha establecido su morada; legalizacién que permite a ésta la legitima cion
jurfdica con serenidad asf como la libre disposici6on del bien. La fami--
lia al ser poseedora de la seguridad juridica que otorga el titulo de pro--
piedad correspondiente, de inmediato mejorard su vivienda y elevara su
nivel social, a lo cual se vefa limitada por carecer de la confianza para
eY arraigo en un predio irregular, poniendo en riesgo una inversion que
en la casi totalidad de los casos representa su Gnico patrimonio.

Ahora bien, al conceptuar al proceso de regularizacién hicimos -
referencia a cuatro aspectos fundamentales, los cuales a continuacién -
trataremos suscintamente:

1) Los aspectos Sociales, que deben observarse para la regula
rizacién de la tenencia de la tierra son:

Reunir los antecedentes relativos al origen del asentamiento, -
proporcionados principalmente por los propietarios o fraccionadores y -
adquirentes de los lotes de terrenos, a fin de precisar las causas de la
irregularidad;

Informar y orientar a los colonos sobre el proceso de regulariza
cioén y los beneficios que &ste representa;

Y, el levantamiento censal y estudio socioecondémico, para de-—
terminar el namero de familias asentadas en el drea irregular.

2) Los Aspectos Técnicos, que deben satisfacerse para el mis-
mo efecto son:



La Inspeccién y estudio técnico preliminar sobre el predio;

Un plano de localizacién que comprenda la distancia aproximada -
entre 2l predio a regularizar y las avenidas principales, las calles que -
circunscriben el predio y las calles de acceso;

Otro que contenga la poligonal del predio. Asl como uno de lotifica-
cién que contenga la descripcion de linderos, orientaciones, ntimero de -
lotes, manzanas y superficie total del predio, asf como el levantamiento-
topografico, planimétrico, alimétrico y catastral, segtn lo requieran -—
las condiciones fIsicas del terreno;

Y por Gltimo, la ‘elaboracién de un plano definitivo de lotificacién -
para su aprobacion oficial y el estudio de equipamiento urbano, que com-
prender4 el existente asi como el faltante que deberd se implementado -
en su caso.

3) Los Aspectos Administrativos a satisfacer para la regulari—-'
zacibn son los siguientes:

Un estudio financiero, para determinar la cuota de regulariza---
cién que corresponde cubrir a los colonos, destindndose ésta al pago de
indemnizaciones en caso de terrenos expropiados, asl como el gasto de
operacion del organismo que realiza la regularizacion;

La integracién del expediente general de la colonia que se for--
ma, con todos los antecedentes que originaron el asentamiento ilegal y
con los documentos relativos a los aspectos sociales, técnicos, adminis
trativos y jurfdicos;

La integraci6n del expediente particular de cada colono con los —
documentos, en caso que existan.. que le permitieron asentarse irregular
mente, con un estudio sociecondmico, las generales del colono y las ca—
racteristicas del lote de terreno que ocupe;

Y, obtener la aprobaci6n del plano oficial de lotificacion por parte
del Departamento del Distrito Federal, asf como su inscripcién en el Plg
no Regulador de la Ciudad de México y en el Registro Pablico de la Propie
dad a fin de proceder a la escrituracién individual de cada colono.

4) Los Aspectos Jurl’dicoé que deben cumplirse para la regulari--
zacibn son los siguientes: :



Un estudio sobre el régimen de propiedad de los terrenos a regula-
rizar, a fin de determinar si son de naturaleza particular, federal, eji-
dal o comunal;

i

Adicionar al expediente respectivo, si la propiedad es privada: ti-
tul o de propiedad inscrito en el Registro Ptblico de la Propiedad del Dis
trito Federal, el cual puede consistir en escritura pablica, diligencias—
de informacion de dominio, sentencia ejecutoriada del juicio de prescrip
cidn o contrato privado de compraventa; certificado de libertad de grava
menes por un periddo de veinte afios anteriores a la fecha de su expedi—
cion; certificado de no adeudo, expedido por la Direccién General de la -
Tesoreria del Distrito Federal y recibo de pago del Gltimo bimestre pre
dial correspondiente al terreno; acreditar la personalidad de quienes -=
aparecen como representantes del fraccionador, mediante testimonio pd
blico del Poder para actos de dominio, o bien, mediante copias certifica
das del nombramiento, aceptacién, protesta y discernimiento del cargo-
de albacea y de la autorizacion judicial para enajenar, en caso de muerte
dzl fraccionador.

Si la propiedad es federal, debe tramitarse su desincorporacion —
del régimen de propiedad nacional, mediante Acuerdo Presidencial res--
pectivo.

Si la Propiedad es ejidal o comunal, debe sustraerse de estos regl
menes mediante el Decreto Presidencial expropiatorio correspondiente.

Otro aspecto juridico a cumplir lo es, el Acta de Asamblea de Co-
lonos, aceptando el proceso de regularizacién y modalidades del mismo;

El avalto formulado por la Comisién Nacional de Avaltos de la Se-
cretaria de Patrimonio, para los casos de indemnizacién por expropia--
cion y para la fijacion del valor de la cuota de regularizacién por metro-
cuadrado;

La opinién juridica, a fin de determinar si el expediente reune los
requisitos exigidos del proceso de regularizacion.

Y, la escrituracion ante Notario Pablico y la correspondiente ins—
cripcion en el Registro Pablico de la Propiedad, con lo cual culmina el -
proceso de regularizacion de la tenencia de la tierra.

Tomando en consideracion los aspectos sociales, técnicos, admi-



nistrativos y juridicos, se seleccionard el tipo de proceso adecuado pa-
ra la regularizacion.

REGULARIZACION POR CONVENIO

Este medio de regularizacion es aquel en el que se pacta la subsis
tencia de los contratos celebrados entre el propietario del fraccionamién
to o colonia irregular y los colonos, ajustandolos a los términos del con-
venio el cual se celebra ante el Departamento del Distrito Federal por -
una parte, y por la otra el fraccionador y los colonos — (que se protoco
liza ante el Notario Pablico y se inscribe en el Registro Pablico de la ---
Propiedad).

Este tipo de regularizacion es usual, cuando el propietario de un --
terreno promovi6é ventas de terrenos fraccionados irregularmente o al --
margen de la Ley, al no cumplir con las obligaciones que le imponen las-
disposiciones legales correspondientes, dando lugar a fraccionamientos -
clandestinos auspiciados por el afén de lucro de sus promotores, en per-
juicio de las familias de escasos recursos por la ausencia de servicios -
ptblicos, de equipamiento urbano y de seguridad juridica por tratarse de
fraccionamientos no autorizados.

La regularizacion por convenio, actualmente la lleva a cabo el De-
partamento del Distrito Federal, por conducto de la Direccion de Recur-
sos Territoriales.

Mediante el proceso de regularizacion por convenio, el fracciona-—
dor irregular se ve compelido legalmente por la Direccion de Recursos -
Territoriales a regularizar los terrenos que sin autorizacion fracciond -
para su venta ilegal, convirtiéndose la dependencia en verdadero gestor -
y defensor oficial de los colonos, con facultades de representacion social
y juridica de los mismos.

En el convenio de regularizacion se establecen las obligaciones a -
cargo de cada una de las partes que intervienen en él, y son:
OBLIGACIONES DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

a) Vigilar el estricto cumplimiento del convenio de regularizacion -
por conducto de la Direccidn de Recursos Territoriales.



b) Coadyuvar con &sa Dependencia para la satisfaccion de los as-
pectos sociales, técnicos, administrativos y juridicos que.implican la -
regularizacion.

\
c) Defender a los colonos en los conflictos con el fraccionador.

d) Y, ejecutar las obras de urbanizacién, cuando su programa y -
presupuesto lo permitan, y siempre que esas obras no puedan ser ejecu-
tadas por el fraccionador.

OBLIGACIONES DEL FRACCIONADOR

a) Protocolizar el convenio de regularizacioén ante Notario Phblico
e inscribirlo en el Registro Pablico de la Propiedad.

b) Donar al Departamento del Distrito Federal, las superficies —
que se destinarén a vias ptblicas, dentro de los limites del fracciona--
miento.

c) Donar al Departamento del Distrito Federal el 20% de la super
ficie total vendible, que se destinard a servicios pablicos; y para el ca=
so de no existir superficie suficiente dentro de los limites del fracciona-
miento o por razones técnicas, la donacién se hara en efectivo al equiva-
lente del valor comercial de dicha superficie de terreno (Art. 37 del Re-
glamento de Fraccionamiento de Terrenos).

d) Elevar a escrituras pblicas las donaciones (Art. 38 del mismo
Raglamento).

e) Realizar las obras de urbanizacioén de las vias pablicas, previs-
tas en el proyecto autorizado (Art. 29 del propio Reglamento de Fraccio-
namiento).

f) Respetar los precios de los lotes establecidos en los contratos -
de compraventa que originalmente haya celebrado con el colono; o bien, -
elaborar nuevos contratos de compraventa ajustados a los términos del -
convenio.

Esta obligacidn se establecid en virtud de que se han presentado in-
finidad de casos en que las transmisiones del dominio de la tierra, se ha-
hecho con grandes vicios en las contrataciones entre los que destacan: la-
simple entrega consensual de la propiedad; la entrega de la propiedad a -



través de escritos privados, recibos de pago o la firma de titulos de --
crédito; cesion de derchos de propiedad por endoso en contratos de pro
mesa de venta; la cesién de derechos posesorios y la transmisién de --
los derechos hereditarios sin la tramitacién del juicio sucesorio corres
pondiente. Lo anterior sin tomar en consideracién las modalidades de -
los contratos de compraventa, como la promesa, la rserva de dominio-
etc.

g) Respetar los precios de los lotes establecidos en los coatratos
de compraventa que originalmente haya celebrado con el colono, recono
ciendo inclusive al Gltimo adquirente, otorgando a &ste un nuevo contra-
to con las mismas bases dd original.

h) Desistirse de los juicios de rescision de contrato, que haya --
promovido en contra de los colonos con anterioridad a la fecha de la fir
ma del convenio de regularizacién.

i) Y, otorgar el titulo de propiedad correspondiente en favor de—
los colonos que hayan terminado de pagar el precio del lote.

OBLIGACIONES DE LOS COLONGOS.

a) Cubrir la cantidad que adeude al fraccionador, a efecto de pro-
mover la transmision en su favor de la propiedad ante Notario Pablico.

b) Presentar la mis amplia cooperacién para el cumplimiento del
convenio de regularizacion.

c) Y, cubrir el importe de las obras de urbanizacién, cuando el-
Departamento se haya visto precisado a ejecutarlas.

En la Direccion de Recursos Territoriales, se lleva a cabo tam--
bién la regularizacién de todos aquellos terrenos que carecen de antece
dentes en el Registro Pablico de la Propiedad, esto es, la Regulariza-—
cién por Inmatriculacién.

La inmatriculacion es una forma de regularizacion de bienes rai—
ces pero solo de aquellos que no se encuentran inscritos en el Registro-
Piblico de la Propiedad, constituyéndose asi en una figura que funge co-
mo medio de incorporacién al Registro Pablico de la Propiedad y conse-
cuentemente al control fiscal del Estado, beneficiando al propietario -=
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protegiendo sus derechos por conducto de la inscripcidn respectiva y al
Estado respecto de la hacienda ptblica, al obtener un incremento en sus
percepciones que se traducen en beneficios para los miembros de una -
comunidad. '

La inmatriculacién en seatido amplio, es la iascripcion o anota--
cién al Registro Pablico respecto de cosas, actos o derechos, con obje-
to de dar publicidad a su existencia y alcanzar con ella los efectos juri-
dicos legales.

En sentido estricto, de acuerdo a lo dispuesto en el Codigo Civils-
la inmatriculacién se verifica: mediante informacién de dominio; me---
diante la informacién posesoria; a través de resolucién judicial que la-
ordene y que se haya dictado como consecuencia de la presentaci6n de -
titulacién fehaciente que abarque sin interrupcién un periddo de cinco —
afios por lo menos; mediante la inscripcién del decreto publicado que --
convierta en bien de dominio privado un inmueble que no tenga tal cardc
ter, o del tftulo o titulos que se expidan con fundamento en aquél decre-
to; y, mediante la inscripcion del contrato privado debidamente ratifica-
do ante la autoridad competeate, acompaifiado del certificado de no ins--
cripcion y un plano de la finca.

Para el caso de convenio por inmatriculacién se seguirdn los mis-
mos lineamientos ya sefialados para el convenio, requiriéndose ademas
acompaifiar Certificado de no inscripcion.

REGULARIZACION POR EXPROPIACION.
La expropiacién, es un acto de Derecho Pablico derivado de la so-
berania del Estado, teniendo como base constitucional el parrafo segun-

do del articulo 27.

Este tipo de regularizacion es aquel que se lleva a cabo en alguno-
de los siguientes supuestos:

Cuando no se acredite la propiedad de los terrenos fraccionados -
ilegalmente, o cuando el propietario manifiesta su inconformidad en ---
aceptar la regularizacion por convenio o por afectacion fiduciaria.

Cuando se trate de terrenos sometidos al régimen ejidal o comunal
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y existieren sobre ellos asentamientos humanos irregulares. En éste ca-
so, resulta inconveniente mantener dentro de dichos regimenes la tierra
que ha sido absorbida por la urbe, propiciando el incumplimiento de sus-
fines substanciales, de ahf la necesidad de integrar esas zonas al desa--
rrollo urbano de la ciudad mediante su regularizacion y dotandole de los
servicios pablicos indispensables.

Tratindose de expropiaciones de terrenos a que se refiere el pri—
mer supuesto, ésta se hace en favor del Departamento del Distrito Fede-
ral, quien lleva acabo la regularizacion directamente, o bien a través -
de afectacion fiduciaria en favor de FIDEURBE, para que sea éste Fidei-
comiso de Interés Social, quien lleve a cabo la regularizacion.

Si se trata de terrenos mencionados en el segundo supuesto, la ex-
propiacién se hard en favor de la Comision para la Regularizacion de la-
Tenencia de la Tierra.

Lefamos en el articulo 117 de la Ley Federal de la Reforma Agra-—
ria, que cuando el objeto de la expropiacion sea la regularizacion de las
Areas donde existen asentamientos irregulares, se harén en favor de la -
Comisién Regularizadora de la Tenencia de la Tierra, de acuerdo a lo --
dispuesto en el decreto respectivo, el cual podra facultar a dicho organis
mo para efectuar el fraccionamiento y venta de los lotes regularizados._

Su objeto fundamental es la regularizacion de la tenencia de la tie-
rra en donde haya asentamientos humanos irregulares, mejorando esos-
centros de poblacion y sus fuentes de vida, asi como programar la dispo
nibilidad de espacios libres para el debido crecimiento de las poblacio--
nes, evitando futuros asentamientos irregulares en dreas ya regulariza-
das.

REGULARIZACION POR AFECTACION FIDUCIARIA

La regularizacion por afectacion fiduciaria:-, es aquella que se efec
tGa a través de la figura juridica del Fideicomiso, en el caso particular-
del Distrito Federal, el Departamento cumpliendo instrucciones presiden
ciales, constituyd el Fideicomiso de Interés Social para el Desarrolio Ur
bano de la Ciudad de México (FIDEURBE), a quien se ha encomendado en-
tre una de sus principales actividades la de la regularizacion de la tenen-
cia de la tierra, a fin de integrar al desarrollo del Distrito Federal las -
zonas y asentamientos irregulares. )
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La figura jurfdica del Fideicomiso es flexible y apropiada para -
llevar a cabo fines de interés social como el de la regularizacién, en vir-
tud-de que pueden quedar afectos a su patrimonio toda clase de bienes in-
muebles que aporten personas de derecho ptblico o privado, sin impor--
tar su naturaleza, por lo que éste Fideicomiso no tiene limitaciones para
regularizar inmuebles del régimen de propiedad privada, federal, comu
nal o ejidal. i

FIDEURBE, adquiere mediante la afectacion fiduciaria la trans-
misi6n de la propiedad de la tierra en que se encuentran ubicados los asen
tamientos humanos irregulares, con la finalidad social especifica de re—
transmitir la propiedad que le fué afecta en favor de los colonos beneficia
rios, cumpliendo.cabalmente en esta forma el destino y fin social que =
debe darse a la tierra de la ciudad.

El Fideicomiso en el proceso de regularizacion observa estricta
mente todos los requisitos o aspectos que el mismo implica, establecien-
do un dialogo constante con la comunidad beneficiaria; respeta en gene-=
ral la lotificacién ya existente, y de com@n acuerdo con la comunidad, -
cuando el interés pablico lo requiera, se procede a los ajustes indispen-
sables sobre ese respecto.

El Fideicomiso, no impone a los colonos programas de cons---
truccion de vivienda, pero proporciona gratuitamente asesoria técnica -
en la proyeccion y construccion de vivienda, asf como para el mejor apro
vechamiento del territorio con objeto de lograr una vida urbana organiza-
da.

A los colonos les reconoceré los pagos que hubieren hecho a los
propietarios o poseedores que promovieron el fraccionamiento ilegal has
ta una cantidad no mayor al precio de la cuota de regularizacién para lo
cual los propios colonos aportan la documentacién legal correspondiente
que acrediten en su favor tales pagos.

Las cantidades reconocidas por FIDEURBE a los colonos y que
deduce del valor total de la cuota de regularizaci6n de los terrenos, y -
que a su vez los descuenta del monto de la indemnizacidén que correspon
da cubrir a los propietarios o poseedores de las tierras expropiadas.

Los saldos que resulten a cargo de los colonos, al aplicar las -
cuotas de regularizacion autorizadas por la Secretarfa de Patrimonio y -
reconocer los pagos que hubieren hecho a los propietarios o poseedores
del asentamiento irregular, pueden ser cubiertos al Fideicomiso -
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en abonos mensuales y plazos accesibles que no afecten su economia fa
miliar.

En fin, la regularizacion de la tenencia de la tierra llevada a ca
bo en cualquiera de los procesos analizados, constituye una accidn SO--
cial dirigida a cumplir con la formalidad de legalizar los terrenos irre-
gulares mediaate la escrituracién ptblica y la correspondiente inscrip—
cién en el Registro Pablico de la Propiedad, a fin de que los beneficia-—
rios de esa accién adquieran el pleno uso, goce y disfrute de la propie
dad '
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CONCLUSION ES

PRIMERA. Durante nuestra historia la concepcién de la pro--
piedad no ha sido siempre la misma, ya que ésta concepcién siempre ha -
sido en relacién al momento histérico que se ha vivido. Asi tenemos que
los primeros pobladores de México tuvieron una concepcién colectiva de
la propiedad, en virtud de que las tribus eran némadas, de tal forma que
la propiedad de la tierra no representaba para ellos la importancia que
después, al convertirse en sedentarios, adquirié la misma.

Al adoptarse otra organizacién social, era el monarca el dnico
propietario de la tierra, el cual podfa repartirla entre las diversas cla-
ses sociales, de tal forma que durante la época prehispéanica la propie--
dad plena correspondia exclusivamente al monarca, dando lugar asi a la
propiedad particular; y la propiedad del pueblo representada por el cal--
pulli y respecto del cual sélo se tenia el usufructo, constituyéndose asi
la propiedad comunal.

SEGUNDA. Con la llegada de los espaiioles la propiedad que -—
antes era del rey pasa a poder de la Corona espafiola, por lo que el pueblo
mexicano se ve despojado de la propiedad de sus tierras, las cuales se --
otorgaban tanto a conquistadores como a corporaciones religiosas; preva-
leciendo durante esta época la propiedad privada y comunal. La privada,
implantada por los conquistadores, la cual se originé fundamentalmente -
por las mercedes que la propia Corona otorgd a conquistadores y corpora
ciones religiosas. Y la comunal, que fué una supervivencia de las costum
bres indigenas y de la dnica de que gozaron los pueblos durante esta épo-_
ca, ya que fué éste el dnico tipo de propiedad respetado por los conquis —

tadores.

TERCERA. Durante la época de Independencia el régimen de -
propiedad sigui6 siendo el mismo de la época colonial, sin embargo en -
virtud del fortalecimiento y engrandecimiento que la propiedad eclesiasti
ca presenta, se empieza a vislumbrar la forma de solucionar la proble—
matica que representS dicho acaparamiento, a través de la Ley de Des—
amortizacién y de Nacionalizacién de Bienes del Clero y la Constitucién
de 1857, entre otras. Por lo que hace a la propiedad comunal, se decre-
t6 la reparticién de los ejidos, lo que di6 lugar a la concentracién de la
pequeifia propiedad y su absorcién por la grande. 3
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CUARTA. Durante la dictadura de Porfirio Dfaz, nos encontra
mos con un cambio muy importante, el cambio de los grandes latifundios
eclesiasticos a los grandes latifundios civiles de la época porfiriana, re
presentados por las haciendas, situacion que representaba un problema
social que demandaba una pronta solucién; estallando por ello el movi-
miento revolucionario de 1910, movimiento con el cual se fragu6 la le--
gislacion que habrfa de darle nueva vida a la propiedad comunal a través
del ejido, logrando su maximo propésito al plasmarse en la Constitucion
de 1917, en su articulo 27, las diversas formas de tenencia de la tierra.

De tal manera que la Revolucion vino a modificar sustancialmen
te el viejo concepto individualista del derecho de propiedad para vestir=
lo de un carActer social, que sin llegar al socialismo, cumple en gran -
parte con los requisitos que se exigen para elaborar un derecho pri-—
vado social.

QUINTA. De entre los medlos de adquirir la propiedad como
la herencia, la adjudicacion y el contrato, que son los mis comunes, y -
en especial el contrato de compraventa,en virtud de que todos estos me
dios requieren para su perfeccionamiento una serie de formalidades que
no se cumplen; en muchas ocasiones por falta de recursos econdmicos
o ignorancia de los contratantes, dando lugar asf a la irregularidad en la
tenencia de la tierra, inclusive nos encontramos casos en que las perso
nas adquieren la propiedad de un terreno a través de simples recibos, =
contratos privados de cesion de derechos posesorios, o bien contratos
privados de compraventa no inscritos en el Registro Publico de la pro-
piedad, y al adquirirlos en esta forma, la celebracion de dicho acto re
sulta desconocido para todos.

De esta forma nos encontramos que una causa que origina la
irregularidad en la tenencia de la tierra es la falta de formalidad en la
transmision de la propiedad de la tierra, por lo que consideramos se--
rfa pertinente que el propio gobierno a través de los medios de difusion
que est4n a su alcance haga del conocimiento de la gente de escasos re-
cursos, la problematica que implica tal situacion irregular con todas -
sus consecuencias econdémicas y sociales, ya que con esta informacion
se evitard en lo sucesivo, que mis gente cometa el mismo error, con -
lo cual se logrard aminorar el problema de la irregularidad en la tenen
cia de la tierra.

SEXTA. Otro de los medios de adquirir la propiedad es la -
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usucapién, figura juridica que requiere como elementos indispensables la
posesién y un determinado tiempo, y que constituye junto con la "iforma—
cién ad perpetuam’’, el medio legal para regularizar la tenencia de la tie

rra, pero dado que el procedimiento a seguir y que los requisitos esencia
les para que la misma surta sus efectos requieren de un lapso prolongado,
se ha adoptado el "'proceso de regularizacién’ como una medida mas rapi

da a la solucién del problema. Contempldndose a la vez en el proceso =
de regularizacién las dos hipétesis dadas en este problema, esto es, cuan
do se cuentan con antecedentes registrales y la inmatriculacién, cuando
se carece de los mismos. ‘

En virtud de que la usucapi6n da lugar a la propiedad, resulta -
evidente que ésta es una forma de regularizar la tenencia de la tierra, —
que aunque el legislador al plasmarla en el Cédigo Civil no lo hizo con tal
finalidad, sino la de dar legalidad a una situacién de hecho ya que al ela—
borarse el Cédigo referido, la irregularidad en la tenencia de la tierra —
era un problema aiin desconocido, en la actualidad si le podemos recono—
cer tal finalidad.

SEPTIMA. Por lo que hace a las causas que dan origen al fe—
némeno de la irregularidad en la tenencia de la tierra, diremos que en Io
que se refiere a la explosién dembgréfica, como consecuencia de la ele—
vada tasa de incremento natal, el propio gobierno a través de diversas -
instituciones médicas ha adoptado medidas a fin de controlar el indice de
natalidad a través del Programa de Planificacién Familiar. De esta for—
ma serdn los propios individuos quien con su libre determinacién, de ---
adoptar o no lo propuesto por dicho programa, colaboren en la solucién -
de éste problema que determina en un muy importante aspecto la irregula
ridad de la tenencia de la tierra en el Distrito Federal. =

De lo anterior se concluye la necesidad de impulsar estos pro-
gramas de planificacién familiar.

En lo que se refiere a la centralizacidn de las fuentes de traba
jo, cultura y diversién, como ya lo sefialamos durante el presente estudio,
es necesario encausar las inversiones hacia el interior de la Repdblica a
efecto de que en base al propio progreso que implican Tas fuentes de traba
jo, se establezcan m4s centros educativos y de diversion, arraigando con
todos estos beneficios a nuestra gente en su lugar de origen, atenudndose
asi la inmigracién a la ciudad de México.
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Ahora bien, el problema que al parecer resulta el de més difi-
cil solucién es el de la inmigracién de grupos de gente que diariamente -
llegan a la ciudad, ya que en tanto no se adopten las citadas medidas, la
gente de provincia seguird viniendo a la ciudad de México en busca de me
jores formas de vida. Por ello, consideramos que si llegado el momento
no surten efecto los programas que el gobierno federal ha establecido a -
fin de atenuar dicha inmigracién (Programas de Descentralizacién de la
Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Piblicas) asi como las me
didas tributarias que ha tal efecto se han adoptado, serd necesario regla-

mentar el articulo 11 constitucional,  para que la libertad de transito no -
Continue siendo motivo o factor de crecimiento andrquico en ésta u otras
ciudades, pués no debemos olvidar que el derecho es creado por los hom-
bres, sobre todo bajo el estimulo de una urgencia de certeza y de seguri-
dad, esto es, de saber a que atenerse y saber que €so a lo cual uno se -
atiene, tendri que ser forzosamente cumplido.

Por otra parte, sabemos que la ley se dicta para unas circuns- .
tancias dadas, por lo que sus disposiciones en principio pueden ser justas,
pero cuando estas circunstancias sufren alteraciones naturales en el co-
rrer del tiempo, haciéndose entonces la ley injusta y anicrénica.

OCTAVA. La propiedad territorial en México a través de las
diversas etapas de nuestra historia ha mostrado diversos cambios a efec
to de adecuarse a los diversos movimientos sociales presentados, de es—
ta forma nos encontramos con el calpulli hasta llegar a la propiedad como
funcién social contenida en el articulo 27 de la Constitucién de 191%, en -
el cual, de acuerdo a las reformas que a iniciativa del Ejecutivo Federal
en 1976, se regulardn los Asentamientos Humanos en virtud del grave --
problema que su irregularidad representa, asi como la gran demanda de
los habitantes de la ciudad de un lugar digno donde vivir, siendo ésta re-
forma una de las medidas que el propio gobierno se ha visto en la necesi
dad de emitir a fin de lograr una justa solucién a este problema y de és—
ta manera la propiedad pueda cumplir con la funcién social que la carac-
teriza desde 1917.

NOVENA. La situacién ideal respecto a la propiedad territo-
rial en la ciudad de México, seria que todas aquellas personas que poseen
un terreno, gocen del derecho real en virtud del cual la persona somete -
a su poder juridico una cosa, directa, exclusiva y perpetuamente, obte
niendo de ella todas las ventajas econ6micas de la misma.

Pero es precisamente la ausencia de este derecho real lo que
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d4 origen al problema de la irregularidad en la propiedad de la tierra, ba
sada fundamentalmente en la ausencia de titulo de propiedad o bien de que
éste adolece de algin vicio, haciendo a la vez imposible su inscripcién en
el Registro Piblico de la Propiedad, lo que trae como consecuencia que
la persona que posee un terreno en esos términos sea desconocido a los
ojos de las autoridades.

Por ello es que la intervenci6n del Registro Pdblico de la Pro-
piedad en el problema de la irregularidad en la tenencia de la tierra es
de vital importancia ya que es con la inscripcién de todo los predios irre
gulares como se logrard la situacion ideal antes sefialada. Siendo su 2
intervencién necesaria dada la importancia econémica que la propiedad de
la tierra tiene, asi como para crear en derredor de la misma una atmé_s_
fera de seguridad y credibilidad basada en la publicidad y en provecho de
los que gozan del derecho de propiedad.

DECIMA. En virtud de la problemdtica juridica, econémica y
social que la irregularidad en la tenencia de la tierra implica, es loable
la labor que al respecto ha desarrollado el gobierno del Distrito Federal,
a través de instituciones como CORETT, la Direccién de Recursos Te-
rritoriales, entre otras, para la solucién de este problema, ‘principalmen
te a través de su ''proceso de regularizacién " el cual constituye una
accién social encaminada a obtener la formalidad de legalizar los terre—
nos irregulares mediante la escrituracién piblica y la correspondiente --
inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad, a bien de que los favo-
recidos con ésta accién obtengan el pleno uso, goce y disfrute de su pro
piedad; sobre el particular nos inclinamos nuevamente a que €l gobierno
haga uso de los medios de difusién para que toda la gente que posea un
predio irregular sea informado debidamente para que en concordancia -
con la autoridad correspondiente se llegue a la mejor solucién de su pro-
blema.

Por otra parte, no debemos olvidar la labor legislativa llevada
a cabo sobre el particular, siendo producto de esta labor la Ley General
de Asentamientos Humanos, con la cual se trata de evitar el despojo de
predios rurales que son invadidos por la ciudad, asi como regular el cre
cimiento urbano a fin de evitar el aumento ficticio en el precio del suelo
y a la vez evitar la especulacién indebida en el valor de la tierra; la Ley
de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal, mediante la cual se pre—
tende logar la planeacién urbana més justa, regulando los regimenes del
territorio y los sistemas urbanos; también tenemos al Reglamento sobre
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Terrenos en el Distrito Federal, a fin de evitar la existencia de fraccio
namientos clandestinos, ya que son estos precisamente los que han acen
tuado m4s este problema, ya que el problema, entre otros, a solucionar
no es la creaciodn de fraccionamientos sino el surgimiento de fracciona—
mientos ilegales, fraudulentos, al margen de todo control y los cuales -
surgen generalmente en virtud de la demanda de un lugar donde vivir.
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