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INTRODUCCION.

Un problema que data de mucho tiempo, probablemente desde la
conquista, es la reparticion de tierra, que ha pasado por diversas fases y
etapas, la caracteristica principal es que se encuentraba en manos de
unos pocos en perjuicio de las mayorias; asi en el siglo XIX, a pesar de
nuestra independencia, era poseida por los hacendados y por cuya razén
¢l movimiento revolucionario, iniciado en 1910, 1a utilizé como bandera
de lucha, esto lo demuestra e! Plan de San Luis Potosi (encabezado por
Francisco I Madero) y el Plan de Ayala (Propuesto por Emiliano Zapata).

Por lo anterior y motivada por la problematica de los constantes
asentamientos humanos irregu.lares en nuestro pais, fue que escogi el
tema denominado “ANALISIS JURIDICO DE LOS PROCESOS DE
REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA EN EL
DISTRITO FEDERAL” . El objetivo principal, es reunir los distintos
elementos Histdricos, doctrindles y legislativos con la finalidad de
ofrecer una aportacion personal al respecto.  Para su exposicion, y
estudio lo dividi en cinco capitulos de los que a continuacidén detallo sus

objetivos.



%]

En el capitulo primero puntualizo lo referente a la evolucidn historico
juridica de la tenencia de la tierra desde la época prehispanica hasta la
Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, de 1917,

Pues el objetivo es dar un panorama general de los principales

antecedentes legales del tema.

Asi mismo en el Capitulo Segundo, hablamos de los conceptos
generales que tienen relacion con el presente trabajo, el objetivo es hacer
mas facil su comprension.

La situacion legal y procesal contemporanea de la regularizacion de la
tenencia de la tierra la analizamos en el Capitulo Tercero de la tesis,
donde exponemos las diversas vias las cuales han sido utilizadas para
| pretender regularizar los bienes inmucbles en el Distrito Federal. El
objetivo, es analizar los distintos ordenamientos que existen en el
Distrito Federal relativos a los aspectos procedimentales de la

regularizacion de la tenencia de ia tierra



Los preceptos legales fundamentales y el analisis de los principales
ordenamientos juridicos los expongo en el Capitulo Cuarto del trabajo,
donde de manera genérica analizo los puntos relacionados con la
Constitucion Politica, Cédigo Civil, Cédigo de Procedimientos Civiles y
demas ordenamientos relacionados con la regularizacidén de la tenencia
de fa tierra. El objetivo es, reordenar ¢l panorama general que sirve de

marco para un andlisis completo.

En el Capitulo Quinto, tiene como finalidad exponer soluciones y
alternativas a la problematica de la regularizacion de la tenencia de la
tierra, dando una opinidén personal sobre el tema, en base a todo lo
sustentado en el desarrollo de este trabajo recepcional.

La presente tesis fue realizada con la intencidn de que en la misma se
reunan los principales antecedentes de la regularizacion de la tenencia de
la tierra y proporcionar un punto de vista que motive a la solucion del

problema.



CAPITULO I
EVOLUCION HISTORICO JURIDICO DE LA

TENENCIA DE LA TIERRA

Todo lo que en la actualidad existe tiene antecedentes, es por ello que en el presente
capitulo analizaremos la evolucidn histérica y juridica que en nuestro pais ha tenido la
tenencia de la tierra,

A).-La tenencia de la tierra en la época prehispanica .
Desde la llegada de los Aztecas, el ser o considerarse propietario del bien inmueble
resulta muy dificil, pﬁes los intereses suelen ser muchos.

El peregrinar de los Aztecas no concluyé con la llegada al lugar prometido sino que
ademads hubo necesidad de llegar ha .estab!ccerse en el; quedando su situacién muy
comprometida y saliendo adelante sxl)lamente con la guerra.

Existen infinidad de versiones muchas de las cuales no muy bien recibidas, por
carecer de un fundamento o fuente veridica, el ejemplo mas claro es del historiador
Miguel Ledn Portilla, quien nos dice respecto de Tlacaelel;

“...concibio la idea el templo maximo en su honor de Huitzilopochtli, distribuyd

» 1

tierras y titulos dio una nueva organizacién al ejercito.

| - LEON PORTILLA Miguel La Filosofia Nahuatl, Coarta Edicién, UN A M | Mexico 1994 p.103




Lo cierto es que la sedentarizacion de los Aztecas, didé como resultado que ellos se
hicieron duefios del islote en donde comenzarén ha edificar su ciudad, la Gran
Tenochtitlan, la organizacion de los Aztecas no era de Reyes sino de Tlatoani
(personaje que equivalia al Rey), pero que de ninguna manera lo era, la palabra tiene
su significado muy profundo, se trataba de la persona que mediante sus ideas los tenia
juntos y unidos como los dedos de las manos.

La erganizacién de las colonias Aztecas era precisamente de Calpullies, comandadas
por un personaje llamado “Ipalnemohuani” estas colonias eran generalmente
independientes, se consideraban pequefias familias las cuales tenian un sistema muy
comun a todas y que en su conjunto constituian el Imperio Azteca, para que un
calpulli tuviera este titulo, era necesario que cumpliera con determinados requisitos
enire los que s¢ puede contar, el ser independiente alimenticiamente, es decir que
fueran capaces de producir sus alimentos, dado que existia en un principio la
chinampa, asi era necesario que tuvieran las suficientes para asegurar su afimentacion.
Al respecto el profesor J: Koheler nos dice: ..."“la propiedad Raiz, sélo se habia
individualizado respecto de las tierras de la nobleza, pues las otras comunales, de los
pueblos, o mds bien, tierras de las parcialidades barrios o calpullie, las poblaciones
tenfan sus secciones o barrios y estos formaban unidades distintas con los terrenos

particulares del calpullie.”?

2-Cit Por MEDINA CERVANTES Jose Ramén Derecho Agrane Decima Edicion, Ed Harla, Mexico 1995 p 215



Sin embargo todo esto fue poco a poco, pues los Aztecas se fueron apoderando de
tas tierras mediante las guerras que sostuvierén con los pueblos que va habitaban en
estas tierras, quedando a la postre como pueblos sometidos y los Aztecas como
seflores de las tierras y ademds exigiendo un tributo por estar sometido, de aqui se
pude derivar dos supuestos, el primero de ellos es que los Aztecas se hicierdn
propietarios de sus tierras o inmuebles mediante las guerra, es decir sometiendo a los
pueblos que vencian poco a poco, en segundo término se hicieron propietarios de
estas mediante su trabajo pues hay que recordar que estos pueblos empleardn a la
chinampa para cultivar sus productos, cuestién que si representa otra forma de
hacerse propietarios de sus tierras, es decir por medio de su trabajo mas sin embargo
existieron las dos figuras quedando claro que en un inicio impero la fuerza sobre la
razon.

Se puede concluir que el antecedente mds remoto de la propiedad de bienes
inmuebles entre los aztecas 1o encontramos sin duda en la propiedad originada por el
trabajo y la fuerza es como de hicierén del terreno que habitarén, en una segunda
instancia lo encontramos precisamente en el capullie y el calputin, siendo este Gltimo
ya un antecedente mds reciente del derecho civil.

A pesar de que existen pocas fuentes que den una verdadera panordmica del derecho
Azteca, podemos afirmar que esencialmente existian formas legales de hacerse
propietario de bienes inmuebles como lo son las cargas publicas, la situacion social,
como lo es el gobierno, o bien la forma comanditaria, Pery al margen de esto existian

formas de perder la propiedad, v es que precisamente se podia perder por gjemplo, el



oficio, era Cihuacoatl. “este oficio ningune lo podia proveer sino el rey de México,
cualquiera que este oficio para si usurpara o lo concediera a otro, habia de morir por
ello, y sus padres o deudos eran desnaturadas del pueblo donde acaeciese, hasta cuarta
generacion allende que todos los bienes habia de ser confiscadas y aplicadas para la
Repiblica.

De aqui que una de las formas para perder la propiedad dada por el rey a un juez
era , el incurrir en faltas al cargo de juez, por lo que podia morir, o bien el cese de su
encargo, pues las tierras que este poseia estaban destinadas al cargo y se perdian con
el cargo, al respecto Fray Bartolomé de las Casas nos dice: “...muriendo algin juez,
de aquellos, no se traspasaba la tierra a sus hijos o deudos, sino al juez que le sucedia
en acu;uel oficio...””

Es decir como va afirmamos otra de las formas de perder la propiedad era
precisamente la muerte.

El analizar estos puntos en el derecho Azteca resulta interesante, es por ello que una
causa mas de la pérdida de la propiedad inmueble, es 1a esclavitud, puesto que segin
narra Fray Bartolomé de las Casas: “...existian sanciones de esclavitud para quienes

disponian de tierras que no eran de él o que no tenian licencia para enajenar las

mismas” >

3 -ihidemp 216
4 - MEDINA CERVANTES, Jose Ramon Qp it p 217

5+ LEON PORTILLA Miguel,_La Filosofi Nahuatl, Op it p 120




“Los tipos de bienes inmuebles susceptibles de propiedad en el derecho Azteca que se
pueden considerar son: el lugar en donde vivian los pobladores de la Gran
Tenochtitlan y las tierras cultivables, incluyendo entre estas a las chinampas, adem4s
las lagunas, rios y por supuesto lagos, asi como también se consideraba como
propiedad a los territorios conquistados, pues son los que eran sometidos por el
pueblo Azteca y se tenia la obligacion por parte de estos de rendir tributo, podemos
afirmar que habia bienes inmuebles susceptibles de propiedad privada y comunales,
asi como ha quedado claro en puntos anteriores, que en general las tierras de cultivo
eran comunales, pero que determinados personajes de la vida piiblica de los Aztecas
eran considerados para la obtencion de bienes inmuebles en general estos de cultivo,
con la intencién de garantizar su encargo y no permitir desviaciones de corrupcién,
sin embargo aln cuando con el encargo se adquirfan los bienes, también se perdian
cuando el encargo se terminaba,

Por otra parte ¢l Rey con sus bienes y sirvientes propios de la funcidn publica que
desempefiaba, sin embargo estaba sujeto también a dicha funcién es por ello que
podemos afirmar que los bienes solamente se podian obtener con motive del encargo
y se perdian con ¢l mismo. Junto con las propiedades encontramos como ya hemos
dicho las comunales, que son aquellas que estdn sujetas a producir para obtener
bienes que aln cuando existan este tipe de propiedades no hay que descuidar que el

pueblo Azteca conocid también el comercio, por eilo aun cuando no hay autores que

6 -DESAHAGUN FRAY, Bemarduno. Histona General de las Cosas de la Nueva Espaita, Edicion $éptima, Celeccion

“Sepan Cuentos”, Pormia México, 1989 No 300 Pags 465 a 503



indiquen que los bienes inmuebles fueran sujetos a compra venta hay que recordar
que antes de la legada de los espafioles a México, existian tianguis por lo que ¢l
comerciar con vasijas y otra clase de barro fue muy comin y la propiedad de las
tierras de donde se extraia el barro puede ser sujeta de dos supuestos, uno de ellos es
que fuera libre, otro que fuera concesidn o propiedad de alguna persona” e

En el mismo semtido es la propiedad de cultivo pues estos frutas también eran
sujetas de comercio, por lo que hablar de que existen tierras privadas al pueBlo es
muy riesgoso el mismo Fray Bernardino de Sahagiin nos dice: “...y si tiene huerta en
ella procura plantar o trasplantar arboles de fruta, y cuando este bien sazonada,
congela para hacer dineros de elia...” 7

Con lo anterior hemos querido terminar el presente punto en razén, de que como ya
se dijo, resulta muy importante hablar del derecho azteca y tratandose de propiedad de
bienes inmuebles resulta altamente fastuoso.
B).- Epoca Colonial

Después del enfrentamiento militar, siendo los vendedores los espafioles, estos
emprendieron la tarea de reedificar la ciudad para el asiento de [os nuevos poderes
coloniales.
Por decisién de Hernan Cortés, se eligié el mismo sitio de la capital Azteca para

apropiarse de su prestigio politico militar. ~

7- LEON PORTILLA, Miguet Op Cit p 104
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Por las condiciones propias del periodo la amenaza de guetra fue constante, razon por
la cual Hernan Cortes consciente del peligro de sitio que existia si los indigenas
cortaban las calzadas que comunicaban 4 isleta con tierra firma, hizo construir el
edificio que se llamé “Las Atarazanas”, fortaleza para proteger la ciudad destinada
ademads a resguardar los bergantines.” 8

Después de esta breve introduccion podemos decir que: Estos fueron Los
fundamentos legales que emplearén los espafoles para justificar su derecho de
propiedad.

En este caso era evidente que el Papa no tenfa derecho alguno para disponer del
continente descubierto pues los documentos juridicos no tenian ningin valor, entre
dichos fundamentos legales que utilizarén para la conquista fuerdn:

Acorde a la Lic. Isabel Medina, “...el Derecho de Conquista. Era en aquellos afios
un principio de derecho publico y de derecho de gentes. Por lo que respecto a los
pueblos catélicos la conquista de los ateos era legitima; desde san Agustin se
consideraba el cautiverio del enemigo de guerra el vencedor podia matar al vencido y
en cambio él le perdonaba la vida para esclavizarlo.

“La figura juridica de la Occupatio. esta institucién se referfa al derecho de gentes,
que se hace valer cuando una persona que ocupa con animo de duefio una cosa que

carece de titular atguno, la adquiere con esta calidad por el sélo hecho de ocuparla.

2 -MEDRINA. [sabel, Apuntes de Clase
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“El derecho de primeros ocupantes. Este derecho sélo se podia ejercer en tierras que
no estuviesen pobladas.

“ El derecho de prescripcion, se puede entender como la institucion det derecho civil
que se refiere generalmente al detecho de gentes” ?

A lo anterior cabe comentar que quien ejercia este derecho (inclusive en la
actualidad) sobre alguna cosa, un poder de hecho no exista titulo de propietario, pero
ejerce ese derecho personal de manera pacifica, continua, piblica y que los habitantes
hayan reconocido la estabilidad y la necesidad de un nuevo orden de cosas, deberd
admitirse que la cosa sea legalizada a su favor. Institucién que ha perdurado durante
tres siglos, por lo que puede advertirse su fortaleza al perdurar y soportar las distintas
reformas que al respecto se han dado,

El maestro Manuel Moreno al respecto, nos sefiala: “Estos derechos representan la
justificacién juridica, sin embargo en esta época, dado el aspecto religioso del pueblo
espafiol, las Bulas de Alejandro VI, fueron el verdadero y tnico titulo del cual se
justifico la ocupacion de las tierras de indios por las fuerzas reales de Espafia, ya que
estos no conquistaban la tierra descubterta, sino que formaban posesion de ellas en

nombre de los Reyes de Espafia.” 10

9 - MEDINA (sabel Op cut
10- MORENO M Manuel La Orgamizacien Pohitica v Social de los Aztecas  Segunda Edicion, Editonal S AR Mexice,

1995, p 108



El lector puede formarse una idea de manera muy general, de los aspectos juridicos
de la propiedad durante la época que se trata, debe advertir que siempre existira
solamente la visién de quien conquista, acto que impide una critica mds sana al
respecto.

Por otra parte y referente a la ubtcacion de las propiedades de la Nueva Espafia,
algunos autores consideran, que toda la América correspondia a la propiedad privada
de los Reyes Catolicos.

Referente a ello es necesario atender a la divisién que hace Gregorio Lopez,
referente a que patrimonio real se encontraba constituido por tres clases de bienes, y
que indica:

“Pf‘opiedades, rentas y derechos conque esta dotado el tesoro real, para subvenir z la
administracién orden y defensa del reino, estos componén el patrimonio del Estado
(patrimonio de la corena).

Propiedades, rentas y derechos con que estd dotada la casa Real para sus gastos
forman lo que se lamoé real patrimonio.

Bienes que el rey posee como persona privada por herencia, donacidn, legado,
compra u otro cualquier titulo que le sea propio y personal llamado patrimonio

privado del Rey” "

11- LOPEZ, Gregono Historia de México Séptima Edicidn |, Harla, México, 1995 p205



Los reyes espafioles dispusieron siempre de los territorios de indias como de cosa
propia, como propiedad de la corona real y de su real patrimonio.

Es conocido que dada la conquista, en la Nueva Espafia, se repartieron las tierras y
los hombres en el territorio conquistado, lo que no sucedié de una la manera més justa
posible, y si en cambio con efectos catastréficos para el indigena, puede presumirse
que habiéndose dado la conquista con bienes y esfuerzos no precisamente solamente
del Estado sino ademds particulares, para compensar estos esfuerzos, se hizo
necesario la reparticién de tierras en la Nueva Espafla. Asi los primeros repartos
fueron simultineos a la fundacién de los pueblos espafioles en tierras conquistadas.
Con la fundacién de las ciudades disefiadas por los espafioles, conceden muchas
mercedes de tierras para la edificacién de casas v explotacion de las mismas,

Es necesario advertir que en aquella época, existia un marcado dominio de la
iglesia, por lo que la adquisicion de tierras del clero fue determinante, y la

problemdtica se acrecento, por lo que fue necesario el impedimento respectivo.

C).- Epoca independiente.

El problema agrario, fue una de las causas principales de la guerra de
independencia, el acto agitd a los campesinos a secundar dicha guerra, debide a la
injusta distribﬁcién de tierras y una defectuosa distribucidn de habitantes, asi también

como los despojos v sistemas de explotacién existentes.



En los lugares poblados, la tenencia de la tierra, se observaba el surtimiento de la
propiedad indigena individual y comunal casi desaparecida, que ha diferencia de la
propiedad del clero y de los espafioles era cada dia mds extensa.

El problema agrario, fue una de las causas de la independencia, ya que apenas se
iniciaban la desordenada poblacién de las colonias, por lo-que file necesario que el
gobierno se preocupase por resolver dicha problematica, y un estudio de las causas se
hizo necesario para el efecto. El principal proble‘ma ha sido el mal reparto de las
tierras, un antecedente previo a la separacién de Espafia y América, fue el real decreto
del 26 de mayo de 1810, que entre sus enunciados mas importantes fueron: liberar a
los indios del pago de tributo; efectuar con brevedad el repartimiento de tierras;
evitar dafios y obligar a los pueblos a poner a trabajar dichas tierras.

Una verdadera ley de colonizacion fue expedida por la Junta Nacional Constituyente ,
se trata del Decreto del 4 de enero.de 1823, y su objetivo estimular la colonizacién
con extranjeros, v ofreciéndoles tiertas para que se establecieran en el pais. A cada
colono le daba segiin este decreto un sitio, pero si después de dos afios no cultivaba
esa extincién se consideraba libre el terreno por renuncia. La disposicién mds
interesante de este decreto es la contenida en el articulo I, el cual dice: “Debiendo ser
el principal objetivo de las leyes en todo ‘gobierno libre, se debe aproximar en lo
posible a que las propiedades estén igualmente repartidas, tomard el gobierno en
consideracion lo prevenido en esta ley, para procurar que aquellas tierras que se

hallen acumuladas en grandes porciones por una sola persona o corporacion y que



dichos individuos no puedan cultivarlas sean repartidas entre otras personas
indemnizacién al propietario su precio justo™'?

La vida independiente de la nuestro pais, provocé un sin nimero de disposiciones
referentes a las tierras, una de las mds importantes, fue el decreto del 14 de octubre de
1823. Este refiere la creacion de una nueva provincia que se llamarfa “Istmo” y
tendria como capital la ciudad de Tehuantepec. Entre las disposiciones mds
interesantes y referentes a 1a posesion de las tierras encontramos que se ordenaba que
dichas tierras se dividieran en tres partes :

Las disposiciones legales sobre baldios y colonizacion se encontraban dominados
por {res puntos:

-Recompensa de tierras baldias a militares-

-Concesiones a los colonos extranjeros.

- adjudicacidn de baldios a los vecinos de los pueblos cercanos a dichos terrenos.

A pesar de ser un antecedente, existen para la época intentos por frenar la posesion
de la tierra, pues originariamente, no se tiene antecedente de que existiera duefio
clerto de ellas, existio 1a necesidad de legislar al respecto.

Actos como ¢l anterior se fueron sucediendo uno tras otro, llegando incluse a la Ley
de Colonizacion del 18 de agosto de 1824 que ordenaba la reparticién de baldios

entre aquellas personas que quisieran coionizar el territorio nacional, no prefiriendo

alos mexicanos. Es ast que el articulo 12 de esta ley indicaba que no se permitiria que

12 - LUNA ARROYO Antomio Derecho Agrario Mexicano Decina Edicion, Porrua, Mexico 1997 p 206
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se reuniera en una sola persona una propiédad de mas de una legua cuadrada de tie-
rras de riego, cuatro leguas de tierra de temporal, y seis leguas de tierra de abrevadero.
Los anteriores son antecedentes que nos llevan a la conclusién de que existian
disposiciones que marcan el camino hacia una reglamentacién importante, y necesaria
pues los cambios sociales y politicos como la revolucién los exigian, por lo que un
gobernante no se podia dar el lujo de ignorar estos reclamos, otros antecedentes al
respecto, los tenemos en las siguientes leyes:

Ley de Colonizacion del 6 de abril de 1830, sobre esta ley el maestro Abraham Pefia
nos sefiala “El congreso expidié esta ley en la que se ordend se repartiesen tierras
baldias entre las familias extranjeras y mexicanas que quisieran colonizar los puntos
deshabitados del pais, ddndose a las familias mexicanas fondos para el viaje hasta los
lugares de colonizacidn, asi como también manutencidn para un afio y dtiles de
labranza.”"?

Cabe destacar en este lpunto que los ntcleos poblacionales, en general, no
correspondian a la extencion del territorio nacional, subsistian las problematicas sobre
la tenencia en los lugares méas poblados, pero no asi en otros donde vivir, no era muy
atractivo, existieron otras disposiciones legales sobre la colonizacién como la Ley de

colonizacion del 16 de febrero de 1854, en la que estipuld el presidente Santana, que

se nembraba a una agente en Europa, a fin de que favoreciera la inmigracién de

13- PENA ROJAS Abraham Guadalupe El Agrarisme gn la Constitucion de 1917, Septima Edicion, Porrua, México 1960

130
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extranjeros para que colonizaran el pais.

Otro antecedente sobre esta tematica es el “Proyecto de ley de Valentin Gomez
Farfas, en el cual se propone la ocupacidn de los bienes de la iglesia hasta donde fuese
necesario para obtener 15,000,000.00 de pesos y asi poder continuar la guerra los
Estados Unidos. Dicha ley Fue aprobada por la camara de diputados el 10 de enero de
1847, pero debido al escandalo que causo, asi como también al regreso de Santana
como presidente constitucional fue expedido por este un decreto el 29 de marzo de
1847 el cual derogé la Ley Sobre Ocupacion de Bienes de la Iglesia elaborada, por el
licenciado Valentin Gémez Farias '*

En el México independiente acorde a las investigaciones hechas, nos encontramos
con qlie el nuevo gobierno no quiso resolver el problema agrario, de tal forma que, el
problema agrario presentaba dos aspectos importantes: 1.- Una defectuosa distribu-
cidn de tierras y 2.- Una defectusa distribucidn de los habitantes sobre ¢l territorio.
Respecto de estas dos opciones, el maestro Mendieta Y Nufiez sefiala:“la primera
disposicion que se emitié en el México independiente sobre colonizacién interior fue
la orden dictada por Iturbide el 23 de marzo de 1821 concediendo a los militares que
probasen que habian pertenecido al ejercito de las tres garantias una franja de tierra,
un par de bueyes en el lugar de su nacimiento o en el que se hubiesen elegido para

vivir.? 1

14 - MENDIETA ¥ NUNEZ Lucto El S1stema Agrario Constutuctonal Cuarta Edicién, Portua, Mexico, 1980, p 113

15 - MENDIETA Y NUNEZ Lucio Op Cit,p 114



Se podria considerar el movimiento independentista como profundamente precursor
de la Reforma Agraria, en virtud de que sus decretos y ordenes superiores demuestran
la inquietante preocupacion que sintieron por dos grandes males sociales de esta
época, el latifundismo y la esclavitud. a Hidalgo le toco abolir la esclavitud y por
disposicién del 17 de noviembre de 1810 la prohibe, manda que los indios reciban
las rentas de sus tierras. Morelos construyé los cimientos de una verdadera reforma
agraria, al seftalar la utilidad de que muchos trabajen un pedazo de tierra y que no solo
se dediquen al cultivo de una gran propiedad esclavizando a millares de gentes para
ello.

Asi mismo afirmaba que: “debian utuilizarse las grandes haciendas cuyas tierras
laborales pasan de dos leguas cuando mucho, sefiala el principio rector de la utilidad
social en la agricultura que consiste en limitar las superficies susceptibles de ser

poseidas por un solo individuo que actualmente es la pequefia propiedad”'®

Al igual que en la época Colonial, los dos primeros afios del México independiente
la propiedad podriamos presumir, que estuvo dividida en tres formas:

a).- La propiedad latifundista;

b).- La propiedad eclesiastica;

¢).-La propiédad indigena.

16 - MANZANILLA SHAFFER Victor La Celenizacion Endal Octava Edicion, Harla, México, 1995 p 117
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Dada la situacién, surgié en México a raiz de las primeras disposiciones que se
dictaron sobre concesion de mercedes de tietras y reducciones de indios porque ellas
establecieron el depdsito entre indigenas y espafioles sobre una base de desigualdad
absoluta, la que se acrecentd con el tiempo hasta producir el malestar que impulsara a
las clases indigenas a iniciar y sostener la guerra de independencia. El problema de
Propiedad por tanto naci6 y se desarrollo durante la época colonia. Cuando México

logro independizarse llevaba ya el problema como una herencia del régimen pasado.

C.1.- Exégesis de la Evolucién Juridica Hasta antes de la
Constituciéon Politica de los FEstades Unidos

Mexicanos de 1917

La verdadera prueba de la Constitucién de 1837, es durante la dictadura porfirista
(1876-1911) pues el momento que se vive provoca‘que se distorsione y amafie todos
Jos ordenamientos juridicos a fin de cumplir sus objetivos que consisten en el inicio
del modernismo del pais; sin importar el costo, ni atin menos ia orientacion social. La
élite porfiriana hermanada con los inversionistas extranjeros violentan los procesos de
concentracién econdmica, principalmente a costa de las escasas comunidades
indigenas, de ejidos y pequefios propietarios.

Este marco de contradicciones entre la opulencia y la miseria favorecen y aceleran
¢l movimiento de 1910, que tiene como sustento ideoldgico los planes y programas en

los que se hacen los planteamientos agrario y laboral entre otros.
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“independientemente de la clasificacion de la revolucidn bien sea como movimiento
social, politico, popular, o agrario, era evidente que el marco juridico vigente,
incluyendo la constitucion de 1857, resultaba estrecho para la ctapa
posrevolucionaria, de ahi la preocupacién de algunos dirigentes y caudillos
revolucionarios, de convocar a las facciones mds representativas para dirimir
posiciones y el programa Gnico de la revolucion, que necesariamente sélo podia tener
cabida en una nueva constitucion” '’

El primer ensayo constitucional es la Soberana Convencion revolucionaria de
Aguascalientes de 1914, que no tuvo la suerte esperada y termina diezmada en 1916,
con absoluto predominio de la corriente zapatista, por lo que don Venustiano
Carranza en calidad de Jefe del Ejercito constitucionalista y encargado del Poder
Ejecutivo de la Replbtica, modifica los articulos, 4,5, y 6 del Plan de Guadalupe {12
de diciembre de 1914) mediante decreto expedido el 14 de septiembre de 1916 en la
Ciudad de México.

En los considerandos del decreto se fundamenta la necesidad de las reformas a la
constitucion de 1857, incluso sin el debido apego a lo prescrito en esta, que le
reservaba esa facultad al Congreso Constitucional. mas en la presente situacion el

pueblo que es originario de detentador de la soberania esta facultado para las reformas

de referencia.

17 - MEDINA CERVANTES, Jose Ramon Op Cit P 142
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En lo sustancial y acorde a la tenencia de la tierra, existieron reformas importantes
que son dignas de tomarse encuenta, los articulos modificados del decreto
comprendian lo siguiente:

En el articulo cuarto se asentaba la convocatoria para el Congreso Constituyente con
base en el censo de 1910 que a 1a vez sirvid para las elecciones de 1902. Se establecia
un diputado propietario por cada sesenta mil habitantes, y la entidad estado o
territorio que tuviese con minimo de 20,000 habitantes solo tenia derecho ha enviar
un diputado.

Por otra parte en ¢l articulo 5, se establecia que el encargado del poder ejecutivo de
Ja unién entregaria el proyecto de reformas a la constitucién del Congreso
Constituyente para su discusién, modificacion, o en su defecto su aprobactén. En
tanto que en el articulo 6 se asentaba que el mismo se eligirfa anicamente para las
reformas constitucionales contando con des meses para llevarlas a cabo.

El decreto comentado, mediante la convocatoria expedida por Don Venustiano
Carranza el 22 de septiembre de 1916, en a Ciudad de México el primer articulo de
invitaba al pueblo a la elecciéon de diputados, a dicho Congreso que iniciarfa
actividades el primero de diciembre de ese afio, en la Ciudad de Querétaro.

En el articulo 2, se fijaba el 22 de octubre de ese afio como fecha para llevar a cabo
las elecciones. [o relativo a la instalacién de la primera junta preparatoria del mismo

congreso (20 de noviembre) lo precisaba el articulo 9 y la apertura (1* de diciembre)
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con la asistencia de Don Venustiano Carranza que a la vez haria entrega del proyecto

de constitucion reformada, se asentaba en el articulo 12,

C.2. Andlisis de las leyes vinculadas con la tenencia de la
tierra con motivo de la promulgacion de la Constitucion

Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917.

Suele dividirse a la Reforma Agraria en cuatro ctapas, en la tercera, conocida como
“Etapa legislativa o Etapa de la Realizaciones” se inicia con la ley de 6 de enero de
1915, y en su reglamentacién reflejada en “Circulares”. Las cuales se orientan al
establecimiento de normatividades juridicas en algunos renglones agrarios, 0 a
resol\-fer aspectos casuisticos de dicha materia. Sin embargo de 1917 a 1920 no hay un
esbozo de sistematizacion juridica agraria, hasta la Ley de Ejidos de 28 de diciembre
de 1920.

A sontinuacidn anotaremos las mas importantes disposiciones juridicas al respecto
emitidas a partir de 1920, asi como los aspectos que trataban acerca de la tenencia de
la tierra..

Existia una denominada “Ley de la Deuda Agraria de 10 de enero de 19207, en sus
aspectos trascencendentales, encontramos:

En el articuto 27-VII parrafo quinto se establecia que el Congreso de la Union y Las
Legislaturas de los Estados expedian leyes relativas al fraccionamiento de las grandes
propiedades, en las que se precisaria al méaximo de tierras que se podia detentar una

persona(fisica o moral) y el resto de terreno necesariamente tendria que ser
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fraccionado por sus propietarios y en su defecto por fos gobiermnos locales mediante el
proceso expropiatorio. Los lotes serfan vendidos a un plazo de veinte afios y a una
tasa anual del 5% anual.

A los propietarios se les garantizarfa el pago de los predios expropiados con bonos
de una deuda especial, para lo cual el congreso de la unién expedirfa una ley
autorizando a los estados para instituir su deuda agraria.

Mediante la Circular 34, los campesinos que fueran a ser dotados con terrenos

expropiados se debian comprometer (en forma expresa) al pago de esas heredades,
tomando como base la suma con que se indemnizaria a los propietarios. Esta circular,
fue abrogada por medio de la circular 44 (15 de marzo de 1921). En el inter de estas
dos disposiciones se expide la ley de la deuda agraria (10 de enero de 1920), que se
reglamenta el 31 de diciembre de 1925.
Esta ley fue de escasa aplicacidn, y consideraba como objetivos indemnizar a los
propietarios de terrenos restituidos o que se restituyan a pueblos, congregaciones, etc.
(art. 1). La deuda Publica Agraria, era de cardcter federal y estaba a cargo de la nacién
(art. 2) Esta podia ascender hasta cincuenta millones de pesos oro nacional. A los
acreedores se les garantizaba el pago con bonos al portador, pagaderos en anualidades
mediante sorteos y una tasa de intereses anual del 5% en plata y oro del cufio corriente
nacional (art. 3) los tenedores de los bonos vencidos tenian la opcidn de darlos ¢n
pago de impuestos a las oficinas recaudadoras federales (art. 4)

En segundo término encontramos la “Ley de tierras ociosas de 23 de junio de 1920”
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Los objetivos de esta ley eran, incorporar al cultivo las tierras de labor para fines
agricolas, siempre que los propietarios o poseedores no efectuaran con oportunidad
los trabajos requeridos para el ciclo agricola de la regién correspondiente. En este
caso la nacién podra disponer temporalmente de esas heredades (Art. 1) por un plazo
que no excedera de un afio agricola (Art. 9) en el caso de las nuevas tierras y las no
cultivadas en cuatro afios continuos inmediatamente anteriores a la aplicacion de esta
ley, se podia disponer de ellas por un lapsc de 3 afios.

Estas heredades quedaban a disposicion de los Ayuntamientos y mediante un juicio
sumario verbal o escrito (duraba tres dias a partir de la solicitud) se le otorgaba en
aparceria o arrendamiento a la persona respectiva, teniendo la priotidad los vecinos
del lugar. La méxima extincién de tierra ociosa que podia solicitar era la que pudiera
cultivar pero también se consideraba zona geografica; asf, en el Distrito Federal no
podia exceder de 20 hectdreas, en tanto en Baja California y Quintana Roo el tope era
100 hecté_reas.

Ley de ejidos de 28 de diciembre de 1920.

Con esta ley inicia la etapa reglamentaria en materia agraria. Sefiala como requisitos
para ejercer las acciones de restitucion, o bien de dotacién, el relativo a la categoria
politica de los solicitantes que en forma casuistica los clasificaba en: pueblos,
rancherias, congregaciones, comunidades y demds nucleos de poblacién (art. 1° ley de
ejidos). en este ultimo caso se ubican los asentamientos humanos con un censo oficial
de més de 50 vecinos jefes de familia (art. 2° ley de ejidos). No se consideraba como

obstaculo para que el nucleo de poblacidn se hiciera acreedor al beneficio de las
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acciones agrarias, el que se le denominara villa o ciudad siempre que llenara los
requisitos correspondientes , avalados por el ayuntamiento respectivo.

En una cuarta instancia resulta interesante analizar la “Ley de tierras libre de 2 de
agosto de 19237, que en la parte conducente dice:

En los considerandos de este decreto se fundamentaba que la distribucion de la
propiedad rural solo ha funcionado para los nicleos de poblacién mediante el
ejercicio de acciones de dotacion y restitucion, quedando fuera de este beneficio los
campesinos que han tenido que emigrar del pafs en busca del sustento, cuyo resultado
es del todo aleatorio. otro aspecto de importancia es el acaparamiento de tierras. A
efecto de proveer a los mexicanos de elementos productivos, el Estado echara mano
de los terrenos baldios y nacionales inactivos, para que mediante un procedimiento
sencillo se incorporen al patrimonio de los campesinos.

En quinto término encontramos la “Ley reglamentaria sobre reparticion de tierras
¢jidales y constitucién del patrimorio parcelario ejidal de 25 de agosto de 19277

La ley se integra de los siguientes capitulos: L- de los bienes ejidales y su
administracion, [L.- de la reparticién de tierras a los vecinos de los pueblos, II.- de la
administracion de pastos, bosques y aguas, IV.- Disposiciones generales; ademas de
los articulos transitorios.
Respecto a la propiedad de tierras bosques y aguas motivo la resolucion presidencial
de carécter‘ dotaria o restitutoria, pertenecen en comin a la corporacién de poblacion.

Es de aclarar que mas adelante las tierras se asignardn a cada beneficiario. Los
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derechos sobre estos bienes son inalienables, o sea que no pueden cederse,
traspasarse, arrendarse, hipotecarse ni enajenarse. (articulo 1),

A efecto de llevar a cabo el fraccionamiento y adjudicacion de los terrenos ejidales,
la Comnision Nacional Agraria presentara un proyecto de fraccionamiento al nicleo de
poblacién bepeficiado, que exprofeso ser4a convocado a la asamblea de dicho
propésito, ademds se encontrard con un plazo de 30 dias para hacer objeciones del
proyecto {art. 15).

En lo sustancial el proyecto de fraccionamiento y adjudicacion debe contener tierras
para zonas de urbanizacion lote para escuelas rurales, areas de montes, pastizales, ¥
tiewras de cultivos(art, 15-1). Las extensiones de las parcelas en caso de las dotaciones
irdn acordes a la calidad de la tierra, con base en el articulo |7 de la ley de dotaciones
y restituciones de tierras y aguas de 1917 ( LDRTA).

En sexto lugar encontramos la “Ley de Restitucion y Dotacion de Tierras y Aguas
del 21 de marzo de 1929, que sobre la parte conducente, podemos comentar:

La accion ejidal no se desarrollo plenamente de 1915 a 1928, en 1929 ya no hay un
minuto que perder: o se implanta la transformacion del sistema econdémico de
produccién agricola y se hace eso pronto y cabalmente para que sea en realidad una
transformacién y no una simulacion pelitica o caemos antes de 5 afios en el extremo
opuesto ya conocido de los conquistadores espafioles: el peonaje inteligente y
ricamente organizado. Sera la Gltima traicion al indio la que jueguen los hombres del

siglo XX
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Esos vy son los objetivos a cumplir mediante la ley correspondiente que se sustenta

en los 16 capitulos a mas de los articulos transitorios.

Con lo anterior quedan entendidos los antecedente que a nuestro juicio integran la
parte méds importante de la tenencia de la tierra, el objetivo fue integrar al presente
trabajo, aquellos datos que por su importancia, resultan trascendentales ea la
formacién de la idea que la problematica actual presenta, se han marcado los aspectos
més remotos hasta los de la vida independiente, el lector, podrd encontrar aquellos

datos que juzgamos han provocado el actual desorden que al respecto de posee.
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CAPITULO IT

CONCEPTOS GENERALES

El presente capitulo, tiene como propdsito, el de resaltar la importancia de los
conceptos doctrinales, que sobre el tema se tratan en el presente trabajo, razén por la

cual comentaremos lo siguiente:

A).- Conceptos doctrinales y legales.

De manera genérica los conceptos doctrinales son aquellos vertidos a través de la
historia y que se han venido sosteniende por autores modernos, dan certeza a alguna
afirmacién o negacién, en ofras palabras, los conceptos doctrinales, desentrafian de
donde provienen el significado de una palabra, para entender mejor un tema.

Los conceptos legales son los que vierte 1a ley en 1a manera de como se regulan por
un ordenamiento y de alguna forma son indiscutibles. Encontramos sobre el tema que

nos ocupa lo siguiente:

A.1 Sobre el concepto de proceso de regularizacion

La regularizacion de la tenencia de la tierra se enmarca en el derecho constitucional,
en el articulo 4, parrafo V de nuestra Carta Magna enunciando como garantia

individual el que toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa.
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La regularizacién de la tenencia de la tierra a su vez constituye una de las principales
politicas de los programas de solidaridad que esta llevando cabo el Gobierno
Nacional v uno de los mas prioritarios del Gobierno .del Departamento del Distrito

Federal.

La regularizacién de la tenencia de la tierra es de beneficio social, comprende la
distribucién equitativa de la riqueza publica, el mejor aprovechamiento de los
recursos naturales v el mejoramiento de las condiciones de vida de la pobiacion, al

detentar el derecho de la propiedad de Ia tierra como patrimonio familiar.

La regularizacion, es un derecho plblico sobre el origen de quien lo ejerce (el Estado)

y su aplicacion titular sobre la poblacion. Los beneficios concretos que se logran son

los siguientes:

A) Al ser ia regularizacion un elemento para la adecuada ubicacidn y reubicacién de
los asentamtientos humanos es posible proporcionar a la poblacién una mayor
oportunidad de acceso a los servicios piblicos y al equiparamiento social.

B) Contribuir al programa de planeacién y reordenacion urbana asi como al de
proteccién ecologica,

C) Disminuir los conflictos sociales generados por la indeterminacién juridica de la

propiedad territorial.
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D) Aumentar el monto de la recaudacién fiscal del Estado a través de la terminacion y

control de los propietarios sujetos al pago de impuestos.

El proceso de regularizacion se fundamenta en la participacién efectiva de la
ciudadania, en todas y cada una de las etapas que conllevan a la escrituracion o
titulacién de la propiedad de bienes inmuebles, sin distincién de sexos, ideologias ¢

creerncias.

Ademds, del compromiso y la participacién arménica de todos los drganos e

instancias del gobierno de la ciudad que se encuentran involucrados en este proceso.

Resumiendo lo anterior, podemos decir que el proceso de regularizacion es aquel
mediante el cual el gobierno o la autoridad correspondiente tramita todo lo

conducente a la legalizacion de los bienes inmuebles irregulares.

A.2 Sobre el concepto de tenencia de la tierra.

Sobre este concepto, se han vertido un sin numero de definiciones desde las reales, las
utépicas, revolucionarias y sociales pero unicamente sefialaremos la que establece que
la tenencia de la tierra, es simple y sencillamente la posesion de ésta por quien la

trabaja o quien se ostenta como duefio.
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Al derecho agrario le corresponde la responsabilidad de establecer el perfil del marco
de ta normatividad juridica en el que por cierto ya se ha superado el de la simple
tenencia de la tierra y la produccién de bienes primarios, por uno mas amplio, que
comprende la transformacion y comercializacion de los bienes del campo,
debidamente concesionados con los sectores secundarios y terciarios de nuestra
economia, sin perder de vista que el excedente econémico da forma mas racional y
equitativa entre sus beneficiarios directos, que son los ejidatarios, comuneros, colonos

y pequefios propietarios, y que fortalezcan a sus instituciones agrarias.

“El paso fundamental es la transicion del marco normativo al operativo, donde es
manifiesta la orientacion del Estado, y el quehacer de los diversos grupos de poder.
Es aqui donde en el derecho agrario al igual que en otras ramas juridicas, se establece
una tajante de dicotomia entre la concepcién de la norma y su operacidn. Este
desface se objetiviza en un desabast(; de bienes pan, tortilla, cames, frutas, legumbres,
etc: - aunado a sus altos costos y extemporaneidad, que obligan a replantear al
contenido y proyeccion del derecho agrario, pero que de ninguna manera se puede
desechar la importancia de esta disciplina juridica en la curricula de los estudios

S . - . (s 18
juridicos sociales- econdmicos profesionales en México’

18 - LUNA ARROYO. Anterio op cit p 121
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La Reforma Agraria Mexicana y el Derecho Agrario empiezan a consiruirse en la fase
revolucionaria de 1910 y mds concretamente a partir del Decreto de 6 de Enero de
1915, en et que se declaran nulas todas las enajenaciones de tierras, aguas y montes
pertenecientes a los pueblos, otorgadas en contravencion a lo dispuesto en la Ley de
25 de Junio de 1836. Anterior a esta fecha existe un derecho regulatorio de la
propiedad privada que incluye las tierras rurales para fines productivos, de ahi que no

responda a principios de un Derecho Agrario.

A.3 Sobre el concepto de Via de Regularizacion.

Las vias de regularizacion acorde a lo que dice el Dr. Acosta Romero, son: el
conjunto de acciones y procedimientos juridicos de acuerdo a los cuales se resolvera
la problematica de la titulacion de los bienes inmuebles en el Distrito Federal,
tomando en consideracion los antecedentes de propiedad, la calidad juridica del

poseedor, asi como las dimensiones y condiciones fisicas de las zonas de trabajo.

Asf bien un ejemplo de esto es [a via de regularizacidn ordinaria, ya que es un
procedimiento por medio del cual se obtiene la regularizacién de asentamientos
humanos a través de la formalizacion de la transmision de la propiedad entre
particulares, que acreditan su interés juridico y con la intervencién del organo
regularizador. Esta via salvaguarda las garantias individuales fundamentales, tales
como la legalidad y seguridad juridica en la tenencia de la tierra, ya que una vez que

convergen las voluntades y no establece conflicto alguno entre las partes, ademads de



contar con el cumplimiento fiscal de las mismas, ya sea a través de subsidios o

acuerdos de facilidades o bien por medio de los pagos correspondientes; se obtienen

resultados significativos en tiempos considerables.. Para su instrumentacion se

requiere de lo siguiente :

-Que el propietario o fraccionador acredite juridicamente su propiedad, mediante
documento debidamente inscrito en el Registro Piblico de la Propiedad.

-Que se tenga perfectamente identificado el propietario a sus derecho habientes y que
estos cuenten con la capacidad legal necesaria para concurrir a la firma de escritura,
-Contar con el acuerdo de voluniades por medio de la concertacidn con el

fraccionador para llevar a cabo la formalizacion de [a transmisién a favor de los

poseedores; a través de un convenio de regularizacion en el que intervengan la

Direccién General de Regularizacion Territorial.
-Que los posesionarios cuenten con titulo generador de la posesién (Contrato Privado
de Compraventa), y en caso de haber sido verbal que cuente con el reconocimiento
del fraccionador. '°

Esta via no se puede entender de forma aislada ya que es parte del proceso donde se
interrelaciona diferentes etapas en la que intervienen las diferentes instancias
institucionales de competencia en la regularizacion como son : El Registro Publico de
la Propiedad, La coordinacién general de Reordenacion Urbana y Proteccion

Ecoldgica, El colegio de Notarios, asi como la Tesoreria del Distrito Federal, el

19 - ACOSTA ROMERO, Miguel, Teona Gengral del Acto Adminstrativo Décima Segunda Edicion, Purtua, Mexico 1996

p 126
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Archivo General de Notarfas y la Secretarfa de Hacienda y Crédito Publico entre
otras.

Tomando en considerando fa Direccion General de Regularizacién Territorial que
trabaja a peticién de parte, se inicia el proceso con el anélisis de la solicitud que
promueven los colonos, punto de partida para el estudio de antecedentes registrales en
el Registro Pablico de la Propiedad, ya que de este depende, que no exista duda
acerca de la situacién juridica del inmueble del propietario o fraccionador,
posteriormente se promueve y concilian los intereses de los posesionarios y del
propietario para defender y deslinda sus respectivos y legitimos intereses se proponen
los convenios que se juzguen convenientes; y se programan los trabajos técnicos es
decit el levantamiento censal y topografico, los cuales nos proporcionan los
elementos signiﬁcati;los de la problematica de posesién e identificacion técnica del
poderio a trabajar, con estos elemeqtos se emite el dictamen juridico basado en el
andlisis de investigacion de los doc?.urr;entos que acompafian al censo. Es importante
sefialar la_ personalidad si existe albacea o apoderado, debe estar bien sustentado en la
practica se dan casos de que las sucesiones presentan problemas tales como estar
acumuladas, indefinicion de nombramiento de albacea, juicios inconclusos, falta de
algtin heredero o cényuge, e incluso los poderes no especifican claramente el tipo de
facultades que se otorgan. Una vez que ha concluido el levantamiento topogrifico, se
realiza el plano general asi como los manzaneros, se procede a revisar con los colonos
fas medidas y colindancias de sus respectivos lotes asentando su firma de

conformidad. Posteriormente se remite a la Subdireccién de Topografia para su envio
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a la Direccion General de Reordenacidn Urbana y Proteccion Ecologica,
anteriormente la Coordinacion General de Reordenacion I'_Irbana y Proteccion
Ecologica, con el fin de que este sea autorizado. Al integrarse social, juridica y
técnicamente el expediente general, es enviado al Registro Publico de la :Propiedad.y
del Comercio para inscribir la lotificacién. A la par se dictamina lote por lote,
analizando la problematica de posesion esto es el tipo de contratacion traspasos,
cesiones de derecho, defunciones, fusiones, y subdivisiones. Con la dictaminacion, es
posible la elaboracidn de padrones de escrituracién, la firma de planes manzaneros,
elaboracion de cédula de identidad y carta de aceptacidn, para postertormente emitir
los recibos de pago previa captura que se haga en la Direccidén de Computo. Es
conveniente solicitar al la Comision de Aviluos vy Bienes Nacionales,( CABIN ) el
avaliio de tipo social y global, para efecto de que el notario 1o tenga, para el calculo de
los impuestos correspondientes. impuesto sobre adquisicion de bienes inmuebles y el
impuesto sobre la renta (ISABI, ISR y si corresponde el impuesto del timbre).
Finalmente se remite el expediente del propietario como los individuales debidamente
integrados  con cédula de identidad, copia simple de contratos privados, de
compraventa, al colegio de notarios para la designacién de un notario, previa revision
que haga el 4rea juridica de la Direccién General. Elaboradas las escrituras se firman

y se inscriben en el Registro Piblico de la Propiedad y después se entregan.
A.4.- Sobre el concepto de asentamiento humano irregular

La irregularidad de los asentamientos humanos localizados en el ambito del Distrito

Federal tiene dos caracteristicas fundamentales:
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A).- Surgen casi siempre al margen del régimen de planeacién esto es del conjunto
de normas juridicas mediante las cuales se pretende regular la conformacion del
espacio urbano, desde los aparatos gubernamentales.

B).-Han conformado a partir de la tenencia irregular del suelo y han sido enajenados
a terceros, situacion por Ja cual los habitantes de una colonia ejercen la poscsion petu
ne la propiedad sobre los predios que ocupan.

£l fraccionamiento de terrenos, es el mecanismo mds comil para fa creacién de
nuevos espacies habitacionales en las ciudades, pero para que sean legales deben
cumplir con los requisitos de ley que se marcan en la legislacién respectiva.

En realidad la eficacia de la legislacidn depende de tres condiciones bdsicas:

Primero.- Que los propietatios de la tierra urbanizable de la periferia de las ciudades
posean los recursos econdmicos la capacidad de gestién empresarial y la voluntad
para llevar a cabo la urbanizacion tal ‘y como ordena la ley del fraccionamiento.

Segundo.- Que los poténqiales habitantes de esas 4reas cuenten con ingresos
suﬁcie‘ntes para cubrir el costo de dichas condiciones fisicas mas la ganancia del
fraccionador.

Tercero.- Que los funcionarios encargados de aplicar las ‘normas tengan la voiuntad
y la posibilidad de imponer las sanciones previstas por la ley a los propietarios que no
cumplan con las obligaciones derivadas de las mismas.

Los fraccionamientos irregulares también llamados clandestinos surgen de la
ausencia de alguna de estas condiciones. Ademds muchas familias se ven forzadas a

ceder parte de sus ingresos a cambio de un lugar donde vivir aunque quien les venda
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no haya cumplido con los requisitos que la ley sefiala. El fraceionador clandestino es
quien les da acceso a ese lote a través de una compraventa queé no pasa de ser una
operacion privada en el sentido de que solo surte efectos juridicos entre las partes ya
que no es reconocida por érgano estatal alguno.

La falta de un titulo de propiedad debidamente legalizado € inscrito en el Registro
Pablico de la Propiedad, impide su enajenacion con las formalidades legales lo que
provoca inseguridad en su tenencia y su circulacion clandestina.

Ademds, un gran nimero de estos predios no cubren sus contribuciones toda vez

que no se encuentran debidamente castrados en la tesoreria del Distrito Federal.

En la actualidad, cerca de 2.0 millones de personas se encuentran habitando
inmuebles irregulare-s (fuente: Direccion General de Regularizacion Territorial.) tanto
de propigdad particular como de propiedad det Departamento del Distrito Federal. No
obstante de que una parte de estos.ase;ntamientos irtegulares cuenta con servicios ain
existen |'3redios de propiedad particular en proceso de regularizacion que carecen de
ellos, no tienen servicios de energia eléctrica, drenaje, agua potable, guarniciones y

pavimentacion.

En estos asentamientos irregulares, los posesionarios de los [otes han
autoconstruido sus viviendas utilizando en muchos casos materiales de desecho,
como laminas de cartén, zine y madera, mismos que no les permiten tener ningln tipo
de seguridad estructural o higiene. Por lo regular se trata de viviendas provisionales

con uno o dos cuartos que son utilizados como dormitorio, carentes de suficiente
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iluminacién v ventilacién, en las cuales habitan familias que en promedio es de seis a
siete miembros originando ademas promiscuidad. Estas viviendas estn siendo
construidas progresivamente y su definitividad dependerd de las posibilidades y
condiciones econémicas de sus ocupantes.

Las delegaciones en donde el fenémeno de la irregularidad de predios de propiedad
particular se presenta con mayor frecuencia son en orden de importancia los
siguientes: Iztapalapa, Coyoacdn, Tlalpan, Alvaro Obregén, Tlahuac, Gustavo A.
Madero, Cuajimalpa de Morelos, Magdalena Contreras, Xochimilco, Azcapotzalco y

Venustiano Carranza.

A.5 Sobre el Concepto de Bien Inmueble.

El Libro Segundo del Cédigo Civil, se forma de los articulos 747 a 1180, y se titula
precisamente de los bienes; por elld es neccsario abordar el estudio de estos a través
de una base ﬁnc;aida por la ley, haciendo en su caso las criticas necesarias.

“La palabra bien, procede etimolégicamente del verbo beare, que significa causar
felicidad o dicha. *** Por lo cual debe entenderse que en un sentido amplio se estard
en presencia de un bien cuando el ser humano obtiene alguna felicidad o dicha.

Con esta idea tan amplia, resultaria que es un bien el mismo ser humano, puesto que
un ser puede dar felicidad y dicha a otro ser, pero sin duda que no es eso a lo que se

refiere el Codigo Civil cuando regula la meteria de los bienes.

20 - ROJINA VILLEGAS, Rafael Derecho Civik Mexicano, Tomo [I, Décima Edicién, Porria, México 1997 p 101
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Por ello debe buscarse una aceptacion mds estrecha de la palabra que sirva para el
campo juridico. El Codigo Civil en el articulo 747, que es con el que se inicia el libro
segundo dedicado a los bienes, dice que: * Pueden ser objeto de apropiacion todas las
cosas que no estén excluidas del comercio”

Y en los subsecuentes articulos se sigue refirendo a los bienes con la palabra
“cosas” identificando asi ambos vocablos. conviene entonces intentar la bisqueda de
otra acepci6n de la palabra, en el campo del derecho.

Respecto al tema que nos ocupa se puede decir que se tiene como tales aquellos que
no se pueden trasladar de un lugar a otro sin alterar su forma o substancia, siéndolo,
unos, por su naturaleza otros por disposicion legal expresa en atencion a su destino
(arts. 750 y 751 de Cddigo Civil , para el Distrito Federal).

El concepto de bienes inmuebles en nuestro tiempo merced a los adelantos técnicos
que permiten trasladar sin alteracion, de un lugar a otro por ejemplo, monumentos

historicos arquitecténicos. .
A.6 Sobre el Concepto de Poseedor.

El poseedor en relacion con una cosa lo podemos definir como la persona que gjerce
sobre ella un poder de hecho; en relacién con un derecho, la que goza de el. Para tener
una mejor comprensién del tema , es necesario conocer una clasificacion que se hace
de los poseedores, pues de ella depende la regularizacion legal. Asi tenemos al
Cédigo Civil que ha este respecto en el articulos “del 790 al 829"dicen : “Los

poseedores pueden ser: Primero.- de buena fe y
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Segundo.- De mala fe; como lo dice el Cédigo Civil en comento, pero debe existir 1a
mala intencidn.

lo.- Los poscedores de buena fe son a su vez de dos clases-

a).- Los que tienen un titulo suficiente o bien tienen un titulo traslativo de dominio
y lo ignoran. Pues puede suceder que quien compra no lo puede hacer validamente,
pero el cree que compra- ese es su titulo- y resulta asi tenerlo viciado aunque es esa
una situacion que ignora.

b).- Los que no tienen titulo pero fundadamente creen tenerlo.

20.- Los poseedores de mala intencién o mala fe como dice el Cddigo son también
de dos clases:
a).- Los que poseen con titulo viciado y lo saben. Tal serfa el caso de que se tuviera
un poder de administracién sin facultades de pleno dominjo, o con restricciones para
vender dicho inmueble,

b).- Los que poseen sin titulo y lo saben. Como quien posee a titulo de duefio,
careciendo de documento alguno que asi lo acredite” '
Suele suceder, que en la prictica se posea un bien no solamente con o sin titulo sino
ademds se observan invasiones, y dentro del Distrito Federal son constantes, por ello
€s que a menudo, quien vive en un inmueble pudiéramos catalogarlo como poseedor
de mala intencidn, en este caso pueden ser de dos tipos:

a).- Los que lo saben que cometen un délito ¥ b).- Los que no lo saben.

21 - PENICHE LOPEZ, Edgardo Iniroduceién al Estudio del Derecho y Lecciones de Derecho Civil Decitnia Edicign, Porrua,

Meéxicol595.p 113
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Es poseedor en forma delictuosa aquel que toma la posesién de la cosa por medio de
la violencia fisica o motral. (ejemplo los paracaidistas).

Es poseedor en forma no delictuosa pero si de mala intencion el que sabe que no
tiene titulo alguno pero decide poseer.

El codigo Civil en su articulo 806, dispone que :

“Es poseedor de buena fe e que entra en la posesién en virtud de un titulo suficiente
para darle derecho de poseer. También es el que ignora los vicios de su titulo que le

impiden poseet con derecho.

Es poseedor de mala fe el que entra en la posesion sin titulo alguno para poseer; lo
mismo que el que lo tiene y conoce los vicios que le impide poseer con derecho.

Entiéndase por titulo: “la causa generadora de la posesién”

La problematica de la tenencia de la tierra en este aspecto resulta cuando nos damos
cuenta que quien posee, puede tener un documento que lo acredite como comprador,
atin sin liquidar el inmueble, En este caso, s¢ habla de buena fe, pues la posesién a

mas de ser originaria, se posee el derecho al bien,

Pero existe quien solamente posee el bien, a sabiendas de que no le pertenece
siempre se ha ostentado con el titulo de duefo, en este caso, se habla de mala fe, pues

se sabe en todo momento, que se carece de derecho alguno para el bien.
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A.7.- Sobre el Concepto de Propiedad

De manera genérica podemos la propiedad es el derecho real de usar, gozar y disponer
de los bienes en forma absoluta, exclusiva y perpetua. Ahora si se pretende dar un
concepto de propiedad atendiendo a la suma de facultades que tiene un propietario
respecto de una cosa, no resulta correcto el concepto en todos los casos, ya que si bien
por lo general respecto de los bines muebles, son coincidentes las facuitades, en
cambio tratdandose de bienes inmuebles, varfan mucho las que tiene un propietario y

fas que puede tener otro.

De todo esto concluimos que hoy dia el derecho de propiedad no se puede determinar
teniendo en cuenta sélo las facultades del propietario, sino que por el contrario, se
deben considerar bisicamente las limitaciones y modalidades que la ley impone a ese

derecho.‘

Es muy importante considerar las limitaciones y las modalidades a la propiedad, ya
que por medio de ellas, en cada caso, y por exclusién, se podrd determinar el alcance
del derecho de un propietario, pero también precisamente por ello no se puede dar un
concepto genérico de los derechos de propietario, o un concepto positivo de la

propiedad.
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En sintesis la propiedad es el derecho real mas amplio para usar, gozar, y disponer de
las cosas, dentro del sistema juridico positivo existen limitaciones y modalidades

impuestas por ¢l legislador de cada época.
A.8.- Sobre el Concepto de Propietario

Sobre este concepto podemos advertir que va estrictamente ligado a quien puede
disponer de un bien y que lo distingue del que solo es poseedot o de cualquier otra
persona que no tenga estas facultades, es de afirmarse que el propietario es titular de
este derecho.

En e caso que nos ocupa, a2 menudo tratandose de bienes inmuebles se presenta el
fenomeno de que quien posee un bien suele disponer de el sin que tenga titulo alguno
que lo acredite como propietario, con lo cual se violentan los aspectos fundamentales
que debe tener quien puede disponer del bien, es muy importante considerar que fa
posesion, no basta, debe necesariamente tener un titulo que lo faculte para no solo
usar o disfrutar un bien, sino ademds disponer del mismo, elemento que en las
actuales circunstancias de la cindad de México, y concretamente en aquellas zonas
que presentan el fenomeno antes descrito resulta de dificil observancia, es por ello
que para considerar propietario a una persona, deben analizarse dos aspectos, el legal
que impone las caracteristicas ya mencionadas y el que no tiene documentos para
demostrar su propiedad, (que a todas luces resulta al margen de la ley) pero que ha
adquirido ciertos derechos sobre el bien, mismos que se ven ordenados por las
acciones gubemamentaies, encaminadas a la regularizacion de tenencia de la tierra,

con la observancia de los distintos ordenamientos legales.
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A.9.- Sobre el Concepto de Fraccionador.

Sobre este concepto, podemos decir que el fraccionador, es la persona que se
encarga de dividir una extincion de terreno o terrenos para su comercio, o bien las
personas que se encargan de vender en partes grandes extensiones de terrenos para
fraccionarlos.

Esta figura, nace principalmente con la necesidad de vivienda, pues quien de alguna
manera posee un terreno de grandes extensiones, se ve ante la posibilidad de dividirlo,
para venderlo en partes, se presenta una necesidad, que se ve alimentada por una
oferta, acto que da origen a los fraccionadores, ya sea que tengan la autorizacién
correspondiente para lotificar, o bien en forma empirica, es decir, sin que tengan
algtn fundamento legal para hacerlo, en ambos casos originan la intervencion de las

autoridades del gobierno, a fin de regularizar la tenencia de la tietra.
A.10.- Sobre el Concepto de Colono:

La palabra coleno, proviene de la colonia, podemos decir que es la persona que
ocupa una extincién de terreno en conjunto con otras, se debe hacer la aclaracion que
se buscaba que los terrenos baldios, fueran ocupados por quien queria vivir en ellos
con este concepto, podemos afirmar que el diccionario afirma que debe entenderse

por colonia como: “Gente que sale de un pais para ir a habitar otro /{ Mex. Ensanche

barrio nueve de una capital” 2

22 - GARCIA-PELAYO Ramén Pegueilo Larousse en Color, Edictones Larousse, Espafia 199¢
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Asi podemos decir que se trata de Ia persona que vive dentro en una demarcacién
territorial, denominada colonia, que a su vez se encuentra dentro de una ciudad.

El coleno por el simple hecho de vivir en este territorio genera derechos y
obligaciones, en razén de lo anterior, y para efectos del presente trabajo, podemos
afirmar que el colono: Es aquel que vive, en un territorio, generalmente de nueva
creacién, y cuya propiedad del bien, esta por regularizarse, por los conductos

gubernamentales correspondientes.
A.11.- Sobre el Concepto de Autoridades Administrativas

Para el analisis de este concepto, debemos atender primeramente a la nocion de
autoridad, para el Maestro Ignacio Burgoa Orihuela, hablamos de autoridad cuando:
“,..equivale a poder, potestad o actividad que es susceptible de imponerse a algo, y ,
referida al Estado, como organizacién juridica y politica de la sociedad humana
implica el poder con que este esta imperativamente, en tal forma que a nada ni a nadie
le es dable desobedecerlo o desacatarlo, en una palabra el poder del imperio emanado
de la soberania, cuyo titular real es el pueblo.” 3 Otro concepto complementario es el
de funcién administrativa, el Dr. Andrés Serra Rojas, relaciona ambos conceptos y
nos comenta. . es [a funcién encaminada a regular la actividad concreta y tutelar del

estado bajo el orden juridico.” **

23 - BURGOA ORIHUELA, Ignacie El Juicio de Ampare Decimo Novera Edicion, Porrua, Mex:ico 1983 p 147

24 - SERRA ROJAS, Andres, Derecho Admunistrative, Decima Edicien, Tomo { Pornia, México 1981
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En complemento de lo anterior el maestro Gabino Fraga, comenta “Por autoridad,
administrativa se entiende el érgano del Estado, integrante de su gobierno, que
desempedia una funcidn especifica tendiente a realizar las atribuciones estatales a su

nombre.” 2

Bajo este aspecto, el concepto de autoridad ya no implica una determinada potestad,
sino que se traduce en un Grgano del Estado, constituido por una persona o
funcionario por una entidad moral o cuerpo colegiado, que despliega ciertos actos en
gjercicio del poder, tal como se desprende del contenido en el articulo 21
constitucional.

En este sentido por tanto podemos aseverar que ¢l Estado, es el que crea sus propias
autoridades, mediante los diversos ordenamientos legislativos en los que consignan su
formacion, organizacién y funcionamiento encauzando por las bases y regias que en
el mismo establecen normativamente.

Finalmente, el concepto de autoridad administrativa se encuentra intimamente ligado
a las funciones del estado quien crea sus propias autoridades mediante ordenamientos
legislativos en los que se consignan formacidn, organizacion y funcionamiento de las
mismas, pata el maestro Andrés Serra Rojas, una autoridad administrativa tiene las
siguientes caracteristicas:

a).- Un érgano del estado, bien sustantivo en una persona o funcionario, o bien

implicado en un cuerpo colegiado,

25 - FRAGA, Gabino Derecho Administrativo_Onceava Edicidn, Pormia México, 1986 p 130
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b).- la titularidad de las facultades de decision o ejecucion realizables conjunta o
separadamente.

¢).- La imperatividad en el ejercicio de dichas facuitades.

D).- La creacién modificacién o extincion de situaciones generales o especiales, de
hecho o de derecho, dentro del régimen estatal, o la alteracién o afectacion de las
mismas.

Asi misme el maestro Serra Rojas opina: reuniendo estos elementos en una
proposicién légica, inferimos, por ende, la definicién del concepto de autoridad
administrativa de la siguiente forma: autoridad es aquel érgano Estatal investido de
facultades de decisién o ejecucion cuyo desempefio conjunto o separado, produce la
creadion modificacién o la extincién de las situaciones generales o especiales,
juridicas o facticas, dadas dentro del estado, o en su alteracidn o afectacion, todo eilo
en forma imperativa.26

Con los anteriores conceptos, podemos concluir, que una autoridad administrativa
tiene su fundamento en el poder publice que le otorga a una persona ¢l gobernado,
quien lo representa para aquellos efectos de gobiemo, que le son dados en el encargo
de sus funciones, por lo mismo, queda claro que tratdndose de fa tenencia de la tierra,
se habla de uno o mas funcionarios gubernamentales, encargados de regularizar la

propiedad de bienes inmuebles.

26 - SERRA ROJAS Andrés Derecho Admimstrative Décima Sexta Edicion, Tomo [, Porrua, México p 127
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CAPITULO III

SITUACION LEGAL Y PROCESAL
CONTEMPORANEA DE LA TENENCIA DE LA
TIERRA.

En nuestro pais, existen multiples las formas de regularizar la tenencia de la tierra,
pero en [o que a la situacion legal y procesal se refiere nuestra legislacidn positiva
marca muy claramente cual es el camino a seguir, en atencién 2 cual sea el

ordenamiento legal, aplicable en cada caso concreto.

A. Principales Procesos Legales Para la Regulacion de Bienes

Inmuebles en el Distrito Federal

Dado que la regularizacion de la tenencia de la tierra estd enmarcada en el precepto
constitucional de que toda familia debe tener un lugar donde vivir, de forma digna en
paz y con seguridad juridica, el Departamento del Distrito Federal { ahora Gobierno
del Distrito Federa! ) se encarga de constituir como primer politica de solidaridad, el
Programa de Regulfarizacion de la Tenencia de la Tierra en donde el beneficio social
se obtiene’y comprende la distribucién de la riqueza publica de manera equitativa
aprovechando los recursos naturales y el mejoramiento de las condiciones de vida de
la poblacién, al detener el derecho de la propiedad de la tierra como patrimonto

familiar, provocando de esta manera la adecuada ubicacién y reubicacion de los



49

asentamientos humanos, existiendo una mejoria en los servicios plblicos y
equiparamiento social.

De esta misma forma se contribuye a! programa de planeacién y reordenacion
urbana asi también como al de proteccion ecoldgica,

Y se disminuye el conflicto social generado por la indeterminacion juridica de la
propiedad incrementando al mismo tiempo las diversas contribuciones de caracter

tributario a través del control de los propietarios sujeto al pago de impuestos.

En lo que se refiere al trAmite de organizacion no sdlo existe efectividad en dicho
proceso cuando se realiza de manera unilateral por parte de la entidad administrativa
encargada para ello, sino que, se fundamenta en la participacion ciudadana, en todas y
cada una de las etapas del proceso, va cambiando para la obtencién de la escrituracién

o titulacidn de la propiedad del inmueble.

Cabe hacer mencidn que en virtud del proceso de regularizacion de la tenencia de la
tierra se encuentra a cargo de una Dependencia Administrativa de Gobierno, la cual
actla en su encargo sin anteponer a sus funciones aspecto politico ¢ discriminacién

alguna, es obra independientemente de cualquier idiosincrasia.

El desarrollo para ordenar la tenencia de la tierra, se encuentra apoyado por diversas
disposiciones legales que enmarcan y fundamentan juridicamente los trdmites, que en

este caso la Direccién General de Regularizacion Territorial, dependiente del
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Gobierno del Distrito Federal realiza para el cumplimiento de las facultades y
obligaciones que le son encargados.

Por lo que las disposiciones que nos llevan ha enmarcar las actividades de la citada
dependencia, se fundamentan en distintos preceptos legales, que a su vez implican
otro tipo de labores necesarias de comprobacién de la propiedad, como lo es la
revision de probables documentos legales y censos de poblacién que complementan

las actividades de la dependencia hacia regular una tenencia de la tierra.

A.1 Proceso de regularizacion por la via ordinaria.

En este caso debemos entender por proceso de regularizacion, el acto en el que a
través de la formalizacion de la transmision de [a propiedad, se obtiene la
regularizacion de los asentamientos humanos, entre quienes acreditan un interés
juridico apoyados en la intervencion de'un érgano regularizador. 7

Un asentamiento humano requiére para ia intervencion de una Dependencia de
Gobierno, de un interds de parte, es decir, que una persona que se crea ¢on derechos a
un bien inmueble acuda y manifieste fundidamente los motivos por los cuales
considera debe atribuirsele la propiedad, cabe aclarar que en este caso existe buena fe
del gobierno, quien desde luego se aboca al andlisis de la documentacién
correspondiente a efecto de poder tramitax: la escrituracion cuando asi proceda, es en

extremo delicado, pues surgen entre otros problemas los siguientes

27 - FAYA VIESCA jacito Adnmunistracidn Fiblica Federal  Segunda Edicién, Porrua México, dltimo 1995 p {30
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a).- La falsificacién de documentos,

b).- La suplantacion de persona

c).- falsas declaraciones ante el funcionario encargado del censo correspondiente.

Ante todo ello se deben poner los tramites, correspondientes, para evitar que las
anteriores problematicas afecten un proceso, que debe ser limpio, legal y de beneficio
social.

El proceso en $i comienza pues en el momento en que se acude a la Dependencia y
se manifiesta tener derecho a la propiedades aqui cuando inicia la actividad del
gobierno, deben, presentar los o el solicitante, todos y cada uno de los documentos
legales, que puedan dar un indicio de propiedad a su favor, entre los que podemos
contar, contratos privados de compraventa, cesiones de derechos, etc., ademds debe
demostrar ampliamente que es posesionado del lote con animo duefio, durante un
tiempo suficiente, que permita cubrir los requisitos legales, cumplido este tramite la
Dependencia le da el nombre de colono a quien ha demostrado los anteriores
requisitos. e incorpora debidamente al universo de trabajo de dicha Dependencia, el
predio en cuestion.

A mas de lo anterior, se siguen una serie de tramites, complementarios que resultan
necesarios para el feliz término del asunto, tales como que a menudo son mas de una
persona las que acuden, y que en su mayoria resultan ser vecinas de una misma
colonia, por o que inmediatarnente se ordena un jevantamiento topografico, a fin de
determinar la viabilidad de la regularizacion, observando ante todo, los aspectos de

drenaje, agua luz y demdés servicios, sin olvidar que el terreno en cuestion, en ningiin
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momento, debe estar sujeto de afeccidn, es decir, debe estar a salvo de las zonas de
reserva ecolégica, o de alguna otro programa que impida el asentamiento humano en
la zona.

En si el levantamiento topografico, tiene como fin, el determinar, la posibilidad de
el trazo de las calles, colonias o manzanas, las formas de cada lotificacion, y la zona
socioecondmicas a lotificar. Con los anteriores datos, y con el apoyo de los propios
colonos a mas del fraccionador, se realiza un plano, en el que se incluyen las medidas
y colindancias de los lotes del predio a regularizar, mismo que debe ser firmado por
los solicitantes.

Un segundo paso, se llevan a efecto dos etapas paralelas: una es que el planc debe
ser autorizado por la Direccion General de Reordenacién Urbana y Proteccion
Ecolégica. ( AnteslaC .G .R.U.P .E.)

Y la otra, tomando en cuenta que dicha autorizacidn tarda, se lleva ha efecto la
elaboracién unas memorias técnicas descriptivas de cada uno de los lotes del predio,
es decir se forma un expediente por separado, en cual se indican las colindancias y
medidas de cada lote, ambas etapas deben estar estrictamente relacionadas, es decir
deben tener los mismos datos de cada lote.

Terminado esto, se da inicio a un tercer punto, punto, que debe contener
previamente la autorizacién del plano autorizado, pues con fundamento en €l. se lleva
ha efecto una visita a cada uno de los solicitantes, misma que tiene calidad de censo
socioe conémico, en el que se determinan los datos generales del poseedor del lote, es

decir, como adquirié, y con que servicios cuenta el mismo, el resultado de esta
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actividad, debe indicarnos, cuantos lotes fueron censados, cuantos hay baldios, con
ausencia de titular, deshabitados, traspasados, etc.

Una cuarta etapa, da inicio, con los resultados del censo, pues entonces, existe la
posibilidad de rastrear todos y cada uno de los movimientos que pudo haber tenido el
predio, en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, actividad que es
posible gracias a que la Direccién General de Regularizacion Territorial, solicita esa
investigacidn, con la finalidad de conocer la situacién registral de los lotes del predio,
resultando entonces la informacion de los lotes que estan libres y los que han sido
regularizados anteriormente.

Como quinta etapa, es necesario inscribir en el Registro Piblico de la Propiedad y
del Comercio, la Iotificacién respectiva, si ain no existe, acto que es posible efectuar
mediante dos procedimientos, uno es girando un oficio al Director del Registro
Publico de la Propiedad dirigido por la Direccién General de Regularizacion
Territorial. Y otro mediante la inscripcién que hace a través de una escritura piiblica
un notario publico, en ambos es necesario cumplir con les requerimientos para su
debida inscripcidn, los cuales son: plano autorizado, Convenio de regularizacién que
se celebra entre las partes, memorias técnicas, descripcion de la poligenal de toda la
superficie a lotificar, certificado de libertad de gravamen, y antecedenies de
propiedad.

En cualquiera de los dos casos anteriores y una vez que se encuentra debidamente

inscrito en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio lo anterior, se
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procederd a la firma en los folios correspondientes; tanto del Registrador como del
Director del Registro Piblico de la Propiedad y del Comercio

Habiamos afirmade que se formaba un expediente individual por cada lote, de igual
manera se forma un expediente general del predio, que debe contener titulo de
propiedad, plano autorizado, descripcion de la poligonal memorias técnicas
descriptivas, certificado de libertad de gravamen certificado de folio real y boleta
predial.

Finalmente, los expedientes corgpletos es decir el individual, y el general son
enviados al Colegio de Notarios del Distrito Federal, la finalidad es que se asigne a un
netario plblico que elabore las respectivas escrituras, en donde se da el trimite
normal es decir, se recopilan las firmas y se inscriben como corresponde en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, culminando este procedimiento con

la entrega de escrituras al interesado con lo que culmina este procedimiento.
A.2 Proceso de Regularizucion por Via Judicial

En la via de regulacion judicial, se conjuggﬁ varios procedimiel,ntos gue culminan con
la regularizacidén por medio de los 6rganos jurisdiccionales competentes ya sea que se
instaure un juicio de prescripcién positiva, de otorgamiento y firma de escritura, de
inmatriculacién judicial o consolidacién de la propiedad.

En cada caso, nos encontramos ante un supuesto diferente, donde los requisitos
exigidos por la ley, son distintos para cada problematica, asf tenemos que: cuando el
vendedor carece de titulo de propiedad, debidamente inscrito en el Registro Publico

de la Propiedad, en este caso, la problematica puede ser diferente en cada momento,
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pues una persona que acude a regularizar un bien inmueble, puede traer consigo
distintas actitudes, algunas veces fraudulentas, pues acuden con la finalidad de
invocar la accién gubernamental, sin tener ningun derecho a ello, o a sabiendas que
estin cometiendo un delito, el gobierno en todo momento tiene buena fe, sin embargo
esta actitud debe cambiar, pues, lo tinico que se logra, es la incitacidn a las personas a
cometer este clase de ilicitos, que inician con el paracaidismo, la invasién de predios
ajenos, etc.. La accién en algunos casos es necesaria, pues personas sin escripulos,
suelen vender bienes inmuebles a quien tiene [a necesidad de un lugar donde vivir,
pero se presenta la problemdtica que no es posible la regularizacion sin la
intervencion de los tribunales competentes en coordinacion con la Direccidn General
de Regularizacion Territorial. al efecto, el maestro Jesius Gonzédlez Pérez nos
comenta:

“Para que sea procedente 1a via judicial es necesario que no se encuentren dentro de
ningin supuesto meucionado en la via ordinaria; y que se encuentre dentro de los
siguientes supuestos: que el Vendedor carezca de Titulo inscrito en el Registro
Pablico de la Propiedad 6 no acredite ;‘)ersonalidad como .representante legal del
titular registral; en el caso de que el atbacea y/o herederos no tengan interés alguno en
firmar escrituras, cuando exista limitacidn o impedimento legal para trasmitir la
propiedad o que el propietario condicione la firma a exigencias econdmicas no
aceptadas'por los colonos, & que el predio carezea de inscripeidn en el Registro

Piblico de la propiedad.”

28 - GONZALEZ PEREZ Jesis Dezecho Procesal Adnumstrativa Mexicano Tercera Edicidn, Porria, México 1986 p 121
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En razdn de lo anterior, debe ubicarse el caso concereto a fin de dar tratamiento
adecuado a la problematica que se presenta, pues una vez determinado alguno de los
supuestos se definird la via judicial més idénea puesto que como veremos son
tratamientos distintos.

El primero es la prescripcion positiva, pues es donde se presenta un sin nimero de
casos, que arrastran una problemética muy seria, en este caso intervienen
fraccionadores, y vendedores de lotes, mistnos que con un contrato de compraventa
creen arreglada la problematica, sin embargo no es asi es por ello que es conveniente

tratarla en primer lugar:
A.2.1.- Prescripcion Positiva

Si hablamos en forma gramatical, encontramos que el diccionario dice sobre
prescripeion: “medio legal, para adquirir la propiedad por una posesion ininterrumpi-
da. "¥ Con la sola idea anterior el comentario, se puede formar en lo referente a la
tematica principal, pues en todo momento, es dable aceptar que la propiedad pueda
ser adquirida por haber tenido en forma ininterrumpida un bien inmueble, sin
embargo hay que recordar que la doctrina, tiene distintas acepciones sobre lo que por
ello se debe entender, de tal manera que doctrinarios como el Maestro Emesto
Gutiérrez y Gonzalez, dice: “La usucapidn, mal llamada “prescripciéon adquisitiva”

por el Codigo, es la forma de adquirir Derechos reales mediante la posesion de la cosa

29 - GARCIA-PELAYO Y GROSS Ramon, Pequefio Larousse en Color. Ediciones Larousse, Espaita 1590
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en que recaen, en una forma pablica, pacifica, continua y con la apariencia del titulo
que se dice tener a nombre propio, por todo el tiempo que fija la ley. ~30

Luego entonces, los requisitos de procedencia de la prescripcién son los ya
comentados, sin embargo cabe aclarar que existe la necesidad de probar
absolutamente todos, no es susceptible de acceder a [a prescripeién sin contar con
todos y cada uno de estos elementos, de tal manera que fa promocién de un juicio se
hace necesaria, pues la finalidad es demostrar los requisitos mencionados.

Por otra parte si hablamos en los términos establecidos en el Cddigo Civil, tenemos
que en et articulo 1135 se dice “Prescripcion es un medio de adquirir bienes y de
librarse de obligaciones, mediante el transcurso de cierto tiempo, y bajo las
condiciones establecidas por la ley.” de tal manera que uniendo los anteriores
conceptos, tenemos que: Es el medio por el cual mediante un procedimiento
instaurado ante los tribunales y en términos que establecen las leyes se puede adquirir
en propiedad los bienes inmuebles que se tengan en posesion segtn las condiciones y
términos que las mismas leyes sefialan y que en algunos casos es también llamada
Usucapién, o prescripeion adquisitiva.

Para la promocién de un juicio como el comentado, ademds de los requisitos
comentados, debe encontrarse ¢l bien inmueble en determinadas condiciones

juridicas, entre eflas: Que el lote en cuestidn se encuentre en el comercio, que no se

vioten los

30 - GUTIERREZ Y GONZALEZ Emesto,_Derecho de las Obligaciones, Quunta Edwcion , Editorial Cajiga, S A, Puebla,

Puebla, México, 1986
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programas de desarrollo urbano o las declaraciones de uso, destinos o reservas de
predios, expedidos por autoridades competentes excepto cuando se trate de programas
de regularizacién de la tenencia de la tierra autorizados por el 6rgano competente
(art. 3085 del Cédigo Civil) v que los poseedores los hayan adquirido de buena fe y
que los posean a titulo de propietarios, pacifica y continua.

En cuanto al procedimiento en la Direccién General de Regularizacion Territorial,
cabe mencionar, que este tipo de asuntos, son atendidos juridicamente cuando asi lo
requieran por un departamento legal, que en una primera instancia dictamina la
procedencia o improcedencia de la via judicial a seguir, para después entablar una
demanda en contra del titular registral, la continuacién del asuoto dependera del
resultado del juicio, pues cuando la sentencia es favorable, esta dependencia la turna
al Registro Publico de la Propiedad para su inscripcidn, y dicha sentencia pasa ha

servir como titulo de propiedad de quien ha promovido ¢l juicio.

A.2.2.-Otorgamiento y firma de escritura.

El otorgamiento y firma de escritura, debe en todo momento, sustentarse en el
supuesto de que realizada la compra venta existe la necesidad de dar cumplimiento a
las formalidades de esta, y ello consiste en que la cosa debe entregarse para su dueilo
y el precio debe estar satisfecho, en tale:.; condiciones encontramos que deriva de la
obligacion del vendedor de entregar el lote vendido con descripcidn de sus linderos

(2248 del Codigo Civil) .
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De no cumplirse con esta obligacién el comprador tiene a su alcance €l juicio
Ordinario Civil, para obligar al vendedor a formalizar la compraventa mediante la
firma de la escritura correspondiente, de no hacerlo una vez dictada la sentencia, el
titular del juzgado lo hace en rebeldia del que resulte condenado ha hacerlo.

Los supuestos que deben darse son: que la venta de los lotes la haya realizado el
propietario registral o su representante legal y que haya extendido tanto el contrato
como los recibos de pago correspondiente; que el poseedor posea el contrato y se
encuetttre a su nombre tanto el contrato como los recibos de pago correspondientes;
que la posesién sea mayor a cinco afios y que en el lote exista construccion definitiva,
ademéds de que se cuente con los servicios elementales.

A pesar de ser una irregularidad en la tenencia de la tierra cabe aclarar que
raramente se justifica la accién gubernamental en asuntos de esta especie, pues no se
trata de regularizar, sino del cumplimiento de una formalidad que no amerita mas
accién que la enunciada, o bien puede actuar el gobierno como intermediario, acto

que le permite llevar los tramites que Jo requieran, pero de ninguna otra forma tiene

intervencion.

A.2.3.- Inmatriculaciéon Judicial.

La inmatriculacién judicial, este procedimiento se motiva en razén de que existen
bienes inmuebles que no se encuentran inscritos en ¢l Registro Piblico de la
Propiedad y del Comercio, y que son promovidos por personas que los poseen en los

términos requeridos por fa ley, sin importar el origen de su posesion. Al respecto el
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art. 3046 del Cédigo Civil para el Distrito Federal, dice: ...es la inscripcion de la
propiedad o posesion de un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad, que
carece de antecedentes registrales. Para cualesquicra de los procedimientos de
inmatriculacién a que se refieren los articulos siguientes es requisito previo que el
Registro Publico de la Propiedad emita un certificado que acredite que el bien de que
se trate no estd insctito, en los términos que se precisen en las disposiciones
administrativas que para ¢l efecto se expidan.”

Cabe aclarar que la inmatriculacién, sélo es susceptible de promoverse en el
momento se detecta que el un bien inmueble carece de los antecedentes registrales
correspondientes.

En los términos antes descritos, debe tramitarse ante en la via judicial o
administrativa, en donde se puede llegar a la determinacion de inscribir el bien, con
ello posteriormente se inicia una demanda de prescripeion en el momento en que
transcurren los § afios a partir de la inscripcion. Este paso es muy delicado, pues
legalmente debe demandarse al Director del Registro Piblico de la propiedad, quien
en tode momento estd obligado a contestar la demanda y ofrecer pruebas, cosa que
resulta incongruente pues el particular posee un certificado de no inscripcion del
propio Registro, con lo que da inicio su pretensién, realmente se estd dejando sin
elementos a la dependencia para su defensa, no asi el particular quien aporta sus
pruebas en los términos legales.

Por otra parte debe aclararse que la Direccion General de Regularizacién Territorial,

da apoyo juridico a quien promueve este tipo de casos, logrando beneficios como la
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expedicion gratuita del certificado de ﬁo inscripeién y cuando se promueve la
prescripcién correspondiente ta inscripcién a bajo precio de la sentencia respectiva.
Para que proceda la inmatriculacion judicial se deben reunir los siguientes
supuestos: que se cuente con un certificado de no inscripcién expedido por el Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio, siendo susceptible de optar el interesado por
una inscripcién judicial o bien administrativa, en el primer caso es claro que se
requiere de una demanda pero en el segundo, es procedimiento administrativo,
regulado por el articulo 3050 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en vigor y en el
primer caso regulado por el articulo 3047 del mismo ordenamiento
Concluyendo el juicio de inmatriculacion, y habiendo logrado en cualquiera de ellas
el objetivo de inscribir en el bien inmueble, sucede entonces que existe la necesidad
de promover la prescripeidn del inmueble a favor de quien le ha resultado favorable la
sentencia, en tales condiciones, esto se puede hacer en los términos del articulo; 3035
del Cédigo Civil ac’udiendo ante et Director del Registro Piblico de la Propiedad y
del Comercio, ain cuando le; generalidad es una demanda que tiene como finalidad el
consolidar la titularidad de la propiedad, es por ello que normalmente se habla de

inscripcién de inmatriculacion, y posteriormente de este procedimiento.

A.2.4.- Consolidacion de la Propiedad.

El derecho a esta accidn nace de la existencia de la inscripcién de una
inmatriculacién judicial o administrativa, se realiza cuando ha transcurrido el tiempo

necesario para prescribir en forma positiva, como ya mencionamos anteriormente.
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Con una inmatriculacién, inscrita ante el Registro Piblico de la Propiedad, se estd
en condiciones de obtener una resolucién judicial, ordenando a dicho Registro a que
inscriba fa propiedad.

Los supuestos que deben darse son: Que el poseedor de un inmueble cuente con
resolucion emitida por el Registro Piblico de la Propiedad o una resolucién judicial,
derivada de un procedimiento de inmatriculacién administrativa o judicial, es
impresindible que esté debidamente inscrita en el citado registro, el objetivo, es que
la persona que cuente con un bien inmueble, sobre ¢l que no tenga un medio de
comprobacion de su titularidad en el antes citado Registro Publico, se lleven a cabo
los trimites primero para que se inscriba la inmatriculacién y segundo a fin de que
una vez que s¢ cumpla con cinco afios de este acto, se pueda consolidar la propiedad a

favor de quien ha estado ostentandose como titular de ella.
A.3 Proceso de regularizacién por via de expropiacion.

Este caso se presenta, en razdn de que existen'grandes acumulaciones de personas
sobre un predio, que suele tener una irregularidad en cuanto a sus poseedores,
propietatios, etc. ya sea por que se compren o vendan los inmuebles de tal manera que
se pierde la persona que tiene el derecho real sobre este, o bien porque se han dado
tantos movimientos que se hace imposible determinar al propietario, sin hacer acudir
a un sin ndmero de petsonas, que hatfan poce practica la regularizacion de todo el
inmueble. El Gobierno ha optado por expropiar en este caso los inmuebles que se
encuentren bajo estas caracteristicas, y asi dar un mejor y méds pronto tratarniento a la

regularizacion de la tenencia de la tierra por via de expropiacion, la que debemos
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entender como: El acto administrativo por el cual el gobierno decreta la expropiacién
de un bien inmueble, sobre el cual se dictan las modalidades que marca el interés
publico sobre la propiedad privada, comprobando la causa de utilidad y previa
indemmnizacién.

El fundamento para efectuar una expropiacion y dar paso a la regularizacion de la
tenencia de la tierra, es que exista una causa de utilidad piblica, sobre la que el art .2
de la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal sefiala: “Se considera de utilidad
publica e interés Social:

1.- Las acciones de planear y ordenar y ordénar los usos, destinos y reservas de su
territorio y desarrollo urbano del Distrito Federal.

II.- La regularizacién de la tenencia de la tierra.”

Dicho articulo se reformoé y quedé como se sefiala en el parrafo mencionado con
anterioridad segiin Diario Oficial de la Federacién de fecha 4 de enero de 1991, con lo
que se c}a mejor soporte a la expropiacién con el ﬁn de la regularizacion territorial y
fundamento legal a la accidn iniciada por el Gobierno,

Se utiliza una vez que se han agotado todos y cada uno de los recursos de las
diferentes vias ya descritas y la problematica de irregularidad se contempla compieja.
O dicho en otras palabras, la expropiacién es el medio mas caro para la regularizacién
de la tenencia de la tierra, pues no se trata solamente de el acto, sino que ademas trae
consigo una serie de procedimientos administrativos, que hacen mds tardado el
procedimiento e incluso horas hombre es costoso.

Para que proceda la expropiacién se deben comprobar los siguientes supuestos:
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1.- Que se justifique plenamente la causa de utilidad piblica, que por la complejidad
del asentamiento sea la via que resuelva el problema de la regularizacion y

2.- Que el asentamiento humano sea mayor a 200 lotes.

El proceso de expropiacion se inicia en el momento en que se ubica perfectamente el
asentaniiento dentro de la Delegacion Politica, colonias, asentamientos y calles
colindantes apoyandose en las opiniones emitidas por el delegado politico,
correspondiente, por otra parte en caso de la propuesta de expropiacion, a la
Secretaria de la Reforma Agraria, le corresponde opinar la propiedad a expropiar, y
respecto de las caracteristicas concretas para regularizar un asentamiento, corresponde
a la Secretaria de Proteccién Civil. entre otras.

Con todas las opiniones emitidas se realiza un expediente de la expropiacion.

La metodologia para integrar el mismo, es realizada por parte de las areas social
juridica y técnica, que describirdn para que, como, cuando, en cuanto tiempo ¥ con
que recursos humanos va a sustentar el acto a realizar; presentando una informacion
histérica del asentamiento desde su origen, y mencionando todos y cada uno de los
intentos de regularizacion anteriores y sefialando el andlisis socioecondmico que
contemple las caracteristicas basicas de la comunidad e indicadores sobre la posesion
y la dotacion de servicios y equipamiento

Por otra parte, es necesario establecer la situacién politico social que influye al
interior de la comunidad y la organizacién de los colonos, para la realizacion de una

concentracion externa de la via propuesta y poder elaborar un convenio en donde se
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sefialen las bases de la operacidn, resultandola aceptacion de la expropiacion por parie
de los colonos como la via mas idénea para obtener la seguridad juridica.

“Es requisito sine-qua-non anexar los antecedentes de inscripcion y el resultado de
la investigacion registral, asi como también fos intentos de regularizacion ain cuando
se haya realizado una expropiacion ¢ propuesta en el mismo sentido, del cual se va
desprender la fundamentacién de la propuesta con la problematica juridica del
asentamiento que nos va ha encaminara presentar un proyecto del decreto que
contendra: ubicacién, usos, destinos y reservas, tipo de construccion y lote tipo, des-
cripeidn de la poligonia e informe topografico, regiones, valores catastrales, soportes
de las tres areas como sen: cédulas censales, antecedentes registrales y planos.” A

La causa de atilidad publica esencial de la expropiacién es la regularizacion que
parte de un asentamiento humano irregular, su lotificacién y fraccionamiento, la
enajenacién, sin contar con los titulos de propiedad respectives y debidamente
inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, entre otras cosas.

Por otra parte, La Ley de Expropiacion en su articulo 17, frace. I XII establece como
causa de utilidad piblica “...la apertura, ampliacién o alineamiento de las calles,..."asi
como las causas previstas por las leyes especiales como el art. 2° de la Ley de
Desarrollo Urbano del Depatrtamento del Distrito Federal; siendo en este caso la
expropiacién como una simple limitacién de los derechos de dominio para los fines

del Estado o interés de la colectividad.

31 - GONZALEZ COSIO Arturo El Poder v la Junsdiccidn en Matenia Admunstrativa en México, Cuasta Edicion, Porriia,

Meéxico, 1996 p J03
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Tal acto previene efectos directos como es; el Fundamentado en el articulo 5 de la
Ley de Expropiacién se dice que es el recurso administrativo que se importe por los
propietarios afectados dentro de los 15 dias hdbiles siguientes a la notificacion de la
expropiacién y que permite al propietario interponer la revocacion en contra de la
expropiacion.

Dicho recurso es presentado ante ¢l Departamento del Distrito Federal ( ahora
Gobierno del Distrito Federal ) en la Direccion General de Servicios Legales de la
Coordinacién General Juridica quien resuelve sobre su procedencia con apoyo en la
opinién emitida por la Direccion General de Regularizacién Territorial, abriendo un
expediente, debiendo contener lo siguiente:

a) Or-iginal y copia de escritura publica correspondiente, devolviéndose el original,
después de efectuado su cotejo.

b) Fotocepia de identificacion vigente del promoviste.

¢} Fotocopia de boleta predial actualizada,

d) Fotocopia de la constancia de folio real de fecha reciente.

e} Original y copia del poder notarial, en su caso. El original se devolvera después de
efectuado su cotejo.

f) Croquis de localizacién del inmueble expropiado, con los principales puntos de

referencia.
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Recibidos los documentos es analizado por la Direccion Juridica, la Subdireccion
Topografica y la Subdireccién de Trabajo Social de la propia Direccidn General de
Regularizacién Territorial para emitir la opinion.

La excepei6n es la figura juridica creada por el decreto expropiatorio, que faculta a
la Direccién General de Regularizacion Territorial, para excluir de los efectos del
mismo a los inmuebles cuyos poseedores acrediten tener cardcter de propietarios
mediante escritura publica debidamente inscrita en el Registro Piblico de la
Propiedad y del Comercio, con las condiciones y lineamientos que el mismo
establece, esto es, que las escrituras consignen datos que correspondan integramente
con la identidad, superficie medidas y colindancias del inmueble que amparan, antes
de la publicacion del Decreto Expropiatorio.

Como se desprende del texto del propio decreto, se tendra que acreditar ante la
Direccion General de Regularizacion Territorial que un predio queda exento de 1@
expropiacién y la documentacion que el promovente aeberé presentar €s :

a) Original y copia de la escritura publica correspondiente  expedida y
debidamente inscrita en el Registro Plblico de la Propiedad antes de la
publicacién del decreto expropiatorio, devolviéndose el original después de
efectuado su cotejo.

b) Fotocopia de identificacién vigenté del promovente.

c) Fotocopia de boleta de predial actualizada.

d) Copia simple de la constancia de folio de fecha reciente.
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€)Original y copia del poder notarial en su caso. El original se devolverd después
de ser efectuado su cotejo

f) Croquis de localizacién del inmueble expropiado , con los principales puntos
de referencias.

Al igual que la revocacidn serd calificado por las dreas de la Direccion General de
Regularizacion Territorial para determinar la procedencia o improcedencia para
comunicarsela al promovente.

Ahora bien una vez que se ha expropiado el bien puede surgir la problematica de la
nueva invasién del predio, que es entonces el momento en que da la prescripcion
negativa, es decir surge un nuevo derecho ante la falta de ejercicio de utilidad publica,
esto se encuentra contemplado en el articulo 97 de la Ley de Expropiacion, que dice:
“Si los bienes que han originado una declaratoria de expropiacién, de ocupacion
temporal o de limitacién de dominio no fueren destinados al fin que dio causa a la
declaratoria respectiva, dentro del termino de cinco afos, el propietario afectado
podra reclamar la revisién del bien que se trate, o la insubsistencia del acuerdo sobre
ocupacion temporal o limitacién de dominio.”

ahora bien el articulo 33 de la Ley General de Bienes Nacionales, los propietarios
que tengan derecho de demandar la revision de los bienes expropiados, tendrdn un
plazo de 2 afios para ejercer sus derechos contados a partir de la fecha en que ella es
exigible.

El promovente deberd imponer su demanda de revisién ante la Direccién de

Estudios Legislativos del Departamento del Distrito Federal, ( ahora Gobierno del
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Distrito Federal ) presentando su escritura original y demas pruebas que acrediten
que no se le dio al inmueble el fin de utilidad piblica para el que fue expropiado.

Por otra parte la resolucidn que emita la Direccidn de estudios del Departamento del
Distrito Federal podré ser favorable o en contra en el segundo caso, la resolucidn
deberi estar fundada y motivada y solo procedera en su contra el amparo. En ambos
casos la resolucién se firma por el Jefe del Departamento del Distrito Federal.

(actualmente Gobieno del Distrito Federal. )

A.4 Proceso de regularizacion por la via de Desincorporacion.

La desincorporacién se realiza cuando un predio es propiedad del Departamento del
Distrito Federal ( ahora Gobierno del Distrito Federal ) que fue adquirido mediante
expropiacién, donacién o compra y se pretende enajenar del dominio inmobiliario del
Departamento. Es decir, suele suceder que el gobierno expropie algin bien y la
causa de utilidad piblica, no encuentra concluida al paso del tiempe, por lo que
cuando es nuevamente invadida por quien necesita una vivienda, brota la necesidad
de emitir un nuevo Decreto Desincorporatorio, esto es se separa del dominio publico
de propiedad del Departamento del Distrito Federal, para llevar a efecto la
regularizacion respectiva.

En este sentidos necesario solicitar a distintas dependencias entre ellas al Comité
del Patrimonio [nmobiliario la autorizacién correspondiente y remitir el expediente a
la Direccion General Juridica.

Contenido del Expediente:
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1.- Decreto expropiatorio a favor del Departamento del Distrito Federal (en la

actualidad Gobierno del Distrito Federal ).

2.~ Cuatro copias heliograficas del plano correspondiente al asentamiento,

3.- Si la beneficiaria de la desincorporacién es una persona moral, se debe anexar
acta constifutiva,

4.- Uso o destino que tenia el inmueble a desincorporar.

5.- Uso o destino que se pretende dar al inmueble a desincorporar.

6.- Descripcion téenica del asentamiento: superficie, medidas, colindancias,

numero de lotes.

A.5 Proceso de regularizacion por la via del Departamento del

Distrito Federal

La forma por la cual el Departamento del Distrito Federal ( en este momento
Gobierne del Distrito Federal )puede adquirir colonias, unidades habitacionales,
predios y/o lotes es mediante decretos expropiatorios desincorporatorios del dominio
publico, fideicomisos traslativos de dominio con el fin de regularizar los
asentamientos humanos creando nuevos centros de poblacion.

En gran parte los decretos que dan origen a esta clase de propiedad se encuentran
inscritos en el Registro Phblico de la Propiedad, de igual manera que la lotificacion
del objeto a regularizar, anteriormente dichos decretos y lotificaciones se inscribian
mediante oficioc y no por escritura publica como se realiza en la actualidad;

permitiendo asi identificar el universo de trabajo de cada colonia, unidad habitacional

o predio.
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Para realizar los trabajos de regularizacion propiedad del Departamento del Distrito
Federal, se inicia con la investigacion regisiral, posteriormente con el trabajo de
campo y para finalizar con la integracion del expediente. Dentro de la investigacion
registral, se tendra que inscribir el antecedente del decreto expropiatorio o escrituras
de adquisicion junto con la lotificacién corﬁo ya se sefialo (anteriormente se hacia por
oficio).

Dichos antecedentes pueden encontrarse en los libros, en los folios reales o en ambos;
en los casos en el que dicho antecedente no se encuentre ningun acto realizado
respecto del inmueble mediante algin instrumento, se dice que el lote estd libre,
haciendo aclaracion de que la propiedad sigue siendo del Departamento del Distrito
Federal y se puede tramitar la transmisién de la propiedad,

Si por el contrario al consultar los antecedentes registrales se localiza alguna
inscripcién, se dice que el lote esta regular, regularizando o escriturando para el
Departamento del Distrito Federal es un tramite concluido, pero si en dichas
inscripciones aparece la leyenda compraventa con reserva de dominio a plazos o con
hipoteca a favor del Departamento del Distrito Federal es te Gltimo sigue teniendo la
obligacidn de concluir los tramites hasta tener finiquitada la operacion para transmitir
totalmente la propiedad, liberandose del gravamen inscrito.

Al realizar los trabajos de campo se debera efectuar una investigacion censal para
identificar plenatente al poseedor de un inmueble, realizar una sensibilizacion con el
objete de conocer la situacion del predio mediante declaracién del interesado y

recabar la informacion y documentos necesarios para la integracion del expediente.
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Como un previo paso a realizar antes de la integracion del expediente, se debe tener
copia del decreto que dio origen a la propiedad, antecedentes de la lotificacion y el
plano autorizado que permita identificar los lotes a regularizar,

Para el trimite de escrituracién el expediente individual se debera integrar con los
siguientes documentos:

-Titulo de propiedad a favor del Departamento del Distrito Federal, obtenido ya sea
por decreto expropiatorio escritura publica o contrato de compraventa.

-Plano de lotificacién

-Memorias técnicas

-Antecedentes registrales de inscripcidn de los lotes en el Registro Publico de la
Propiedad

- Contrato de compraventa o acta de posesion,

-Certificado de no propiedad.

-Boleta Predial.

-6 fotografias.

- Identificacion,

-Acta de nactmiento y de matrimonio.

-Finiquito, en caso de no tener, el primer y el Gltimo recibo de pago para su
tramitacion.

-Censo

-Dictamen juridico.

- Antecedentes registrales y
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-Reporte Topografico.

Una vez dictaminado el expediente positivamente se elabora una cédula de identidad

y los recibos de pago correspondientes, para que al efectuar los pagos y comprobarlo

ante el Departamento del Distrito Federal, anexando Ia cédula de identidad, que

contiene los datos generales del poseedor, y las caracteristicas técnicas del inmueble ¥

por Gltimo un juego de nueve copias y un original del formato multiusos, que algunas

ocaciones hace el papel el plano manzanero. Se procede a solicitar a el Colegio de

Notarios, para que a st vez los turne a algiin Notario para su elaboracion y entrega.
Cuando existe Gravamen se tramita la cancelacion de reserva de dominio,

declaracion de pago vy liberacién de obligacion, y cancelacion de hipoteca

requiriéndose para el efecto lo siguiente:

- Escritura o titulo de propiedad ( contrato de compraventa inscrito en el Registro

Piiblico de la Propiedad)

-Boletas de predial y agua.

-Acta de nacimiento y /o0 matrimonio.

-Identificacién oficial personal con fotografia.

-Recibos de pago de terreno y en su caso finiquito.

-Antecedente registral.

-Censo.

-Dictamen juridico.

Para Ja liberacién de las obligaciones a que estaba sujeto el inmueble una vez

dictaminado positivamente el expediente, se obtiene los recibos de pago y se elabora,
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para su envio al Registto Publico de la Propiedad, el oficio que se manda es
solicitando el tramite de cancelacién correspondiente, mencionando los datos de la
escritura o titulo, el asiento registral donde se halla inscrito, la fecha y niimero del
finiquito con el que el Gobierno del Distrito Federal da por liquidada la obligacién a
nombre del adquirente.

En todos aqueflos casos en los que el poseedor original haya transmitido la posesion
y/o aparezcan dos o més transmisiones de la posesion mediante comparecencia
asistida de dos testigos para que declaren lo que mejor les convenga, enfatizando que
dicha comparecencia sera un elemento mds para poder dictaminar el expediente y si
por alguna causa no se aclara la situacién del lote, se somete a consideracion de la
Comisién Dictaminadora de la Direccién General de Regularizacion Territorial,

En los predios que son propiedad del Departamento del Distrito Federal, se deben
reunir los siguientes supuestos: realizar previamente los tramites cuando sea necesario
desincorporar o cambiar el uso del suelo, y para aquellos en los cuales no es
propietario, se cuente con un poder notarial para actos de administracidn y de dominio
de quien aparezca como titular registral, y no exista impedimento legal o limitacién
alguna para trasmitir la propiedad.

Se pueden tomar como limitaciones que el predio se encuentre con gravamen o
limitacion de dominio; que el titular registral sea casado bajo el régimen de sociedad
conyugal y su cényuge no le autorice la venta; o que el bien este sujeto a participacién
por un proceso de divorcio cuando exista una persona distinta al poseedor reclamando

derechos con respecto al predio con algtin documento extendido con anterioridad.
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CAPITULO IV

ASPECTOS LEGALES FUNDAMENTALES Y ANALISIS DE
LOS PRINCIPALES ORDENAMIENTOS JURIDICOS
RELACIONADOS CON LA TENENCIA DE LA TIERRA.

El presente capitulo, tiene como objetivo, resaltar la importancia que sobre la tenencia de la
tierra, tienen las diversas disposiciones legales existentes en nuestro derecho positivo, sin
embargo, resulta un poco dificil el trato legal, en cuanto a que es una problemética que ha
ocupado un gran espacio en los tratadistas del tema, y en los legisladores.

Estos Gltimos, se enfrentan a un rito interesante, pues se trata de una demanda social, es
decir, de prioridad y muchas veces del patrimonio familiar, que lo llevan ha establecer
ordenamientos juridicos, mismos que deben en todo momento deben atender los
requerimientos sociales de la poblacién. Lo interesante de una ley, estriba en que la misma
debe estar enfocada a estos aspectos, pero resulta que no todas cumplen con el fin para lo que
fueron creadas, y otras favorecen regularizacion de un inmueble, habria que analjzar, si con lo
que actualmente existe, los aspectos saciales son satisfechos o si rebasan el bienestar juridico.
En otras palabras, al incursionar aspectos tan complejos como la regularizacion de la tenencia
de tierra, puede caerse en un exceso, como legislar més allé de lo conveniente, por lo que es

necesario tener cuidado con tos fundamentos legales que ya existen.
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Por otra parte, la sociedad esta siempre interesada en obtener un lugar donde vivir, pero esto
puede concluir con una explosién demogrifica tal que nos lleve a hacer incontrolable el
Distrito Federal, creemos importante analizar aquellos aspectos juridicos que nos conducen a
un mejor trato del tema, asi mismo resaltar lo que por su complejidad o inoperancia es poco
recurrido por quien tiene un bien inmueble a regularizar, o bien no cumplen con el objetivo
para el fueron creados. bajo los anteriores argumentos, los aspectos legales que consideramos
importantes, son los siguientes:

A. Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

Dentro de la carta magna de nuestro pafs, se encuentran distintas disposiciones que van
encaminadas a una seguridad social, que nos lleve a asegurar para quien vive en el territorio
naciond! un lugar digno donde vivir, desafortunadamente, en ocasiones resulta solamente una
utopia, es dificil, que cada familia mexicana tenga una vivienda digna, las actuales
condiciones econdmicas, nos lo impiden. Sin embargo el tema resulta intimamente ligado con
la regularizacién de la tenencia de la tierra, es ¢l fundamento para actuar al respecto.

Un primer articulo a analizar es el cuarto, pues nos marca el inicio de la problematica de la
regulacion de la tenencia de la tierra, ya que nos menciona en el quinto parrafo “Toda familia
tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decor(;sa. La ley establecerd los instrumentos y
apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.” Cuando se trata de un tema tan importante,
como el citado, resulta que si se esta obligado, a tomar las medidas necesarias para que una
persona tenga donde vivir dignamente, puede considerarse, que habiendo conseguido un
sitio, el objetivo puede alcanzarse cuando se formaliza una compraventa de una propiedad

y se pone a nombre de quien estd viviendo en ella, es entonces uno de los fundamentos. Al
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hablar de garantias constitucionales, es una de ellas, o sea el derecho a la vivienda, de donde
podriamos desprender que regularizar un inmueble es un derecho de la ciudadania y una
obligacitn del Estado.

$i atendiéramos a la cuestion histérica, habriz fundamentos sobrados, para afirmar que el
tema presente, tiene profundas raices, y que sobre su solucidn, han existido varias alterativas
que han terminado regularizando un bien inmueble.

Por otra parte & lo anterior cabe agregar que el articulo 27 de la Constitucion en el pdrrafo
tercero nos dice: “La nacién tendrd en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés publico asi como el de regular, en beneficio
social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, con objeto
de hacer una distribucién equitativa de la riqueza piblica, cuidar de su conservacion, lograr el
desarrollo equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacion
rural y urbana.”  En primer término es de destacarse que un interés primordial del Estado es
el mejoramiento de las condiciones de vida, acto que se logra cuando una familia tiene un
lugar digno donde vivir, es el fundamento para que un bien inmueble que se encuentre
irregular, por cualquier circunstancia, o sirva més para los intereses sociales como vivienda, se
intervenga en el, con el animo de lograr que quienes lo poseen tengan la seguridad juridica de
que habla el precepto citado.

El. parrafo en comento continua diciendo: “FEn consecuencia, se dictardn las medidas
necesarias para ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos
reservas y destinos de tierras, aguas y bosques, 2 efectos de ejecutar obras publicas de planear

y regular la fundacién, conservacion mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién;
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para preservar y restaurar el equilibrio ecolégico...” Es aqui, donde encontramos uno de los
aspectos mas interesantes, puesto que permiten al Estado intervenir en aquellos asentamientos
que se encuentren irregulares, con base en este, existe la facultad de permitir a quien habita un
predio, el solicitar al Estado, ia regularizacion del mismo. Asi mismo, es consecuencia de la
Ley General del Equilibrio Ecologico y la Proteccién al Ambiente, (entre otras leyes que mas
adelante veremos) y que permiten el cumplimiento a este precepto constitucional.

En general, resulta entonces clernental hablar de que una problemdtica como la irregularidad
de la tenencia de la tierra, ha alcanzado dimensiones insospechadas, desde el punto de vista
social y juridico, pues hay que recordar que la Constitucion es un logro social y el resumen de
los reclamos sociales; lo criticable es que a través del tiempo no ha tenido total solucion, en

cambio si ha empeorado.

B) Codigo Civil para el Distrito Fi ederal.

El objetivo que sobre el tema se perlsigl.Je en ¢l Cédigo en comento, es en primer término,
analizar aql;elias disposiciones que se refieren a la tenencia de la tierra y que necesitan
regularizacion, y posteriormente examinar otras, que s¢ encuentran encaminadas a dirigir en ¢l
mismo sentido un bien inmueble, solo que por sus caracteristicas especiales el Estado no
puede hacerlo. Las acciones no deben ser confundidas, pues mientras en un caso €3
susceptible la intervencién del gobierno, en el otro, existe la necesidad de la intervencién de

un juez, Yo que nos lleva ha establecer ia distincion.




Respecto del primer elemento, nos habla el art. 2317 del Cédigo Civil para el Distrito
Federal: “Las enajenaciones de bienes inmuebles cuyo valor de avalio no exceda al
equivalente a trescientas sesenta y cinco veces el salario minimo general diario vigente en el
Distrito Federal en el momento de la operacién ¥y la constitucién o transmision de derechos
reales estimados hasta la misma cantidad o que garanticen un crédito no mayor de dicha suma
podrén otorgarse en documento privado firmado por los contratantes ante dos testigos cuyas
firmas se ratifiquen ante Notario, juez competente o Registro Piblico de la Propiedad.”

Un problema muy comtn es que quien adquiere un bien, efectha normalmente un contrato
de compraventa privado, en el momento que el Estado pretende regularizar un inmueble, esta
accién puede llevarnos a determinar la validez de un contrato, la simple emisién del mismo
con estas caracteristicas lo puede hacer titulo de propiedad, elevado a escritura pblica, en
general es una manera de regularizar un bien inmueble.

El citado articulo contintia estableciendo otra forma de hacetlo y es cuando el valor del
inmueble no rebasa una cantidad de 3656 veces por el salario minimo general diario vigente
en el Distrito Federal, se habla de regularizar, puesto que un contrato es susceptible de
clevarse posteriormente a escritura piblica, concretamente establece: “Los contratos por los
que el Departamento del Distrito Federal enajene terrenos o casas para la constitucién de
patrimonio familiar o para personas de escasos recursos econémicos, hasta por el valor
maximo a que se refiere el articulo 730, podrén otorgarse en documento privado, sin los
requisitos de testigos o de ratificacion de firmas” En conclusion la regularizacion de la
tenencia de la tierra, debe observarse desde la perspectiva gubernamental, pues entiéndase que

necesariamente las acciones que deben realizarse estin sujetas a su aprobacidn, es quien
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implementa las politicas a seguir, para lograr los fines que la ley establece.

El Departamento del Distrito Federal, ( ahora Gobierno del Distrito Federal ) suele expropiar
o bien compra un bien inmueble, el objetivo, resulta claro, pues la tegularizacion de un
inmueble puede ser causa de utilidad publica, en razon de que la comunidad necesita un lugar
donde vivir. De tal manera que para establecer un vinculo entre el particular y el gobierno, se
celebra un contrato, en el cual se pretende lograr la consolidacién de un patrimonio faniliar,
ol articulo continta citando: “En los programas de regularizacién de la tenencia de la tietra
que realice el Departamento del Distrito Federal sobre inmuebles de propiedad particular,
cuyo valor no rebase el que sefiala el articulo 730 de este Codigo, los confratos que se
celebren entre las partes, podran otorgarse en las mismas condiciones a que se refiere el
péarrafo anterior.”

Sobre esta actitud ciel gobierno, cabe destacar, que tiene ciertos beneficios cuando se
celebran este tipo de contratos, como la reduccion de impuestos enite otras cosas, logrando
redondear el beneficio para quienes com(; io enuncia la constitucién, necesitan un lugar digno
donde vivir. o anterior se fundamenta en el ltimo pérrafo del articulo que se comenta y que
dice: “Los contratos ha que se refiere el parrafo segundo asi como los que se otorguen con
motivo de los programas de regulatizacién de la tenencia de la tierra que realice el
Departamento del Distrito Federal, sobre inmuebles de propiedad particular, podran tambien
otorgarse en el protocolo abierto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, quienes
en esos casos reducirdn en un cincuenta por ciento las cuotas que correspondan conforme al

arancel respectivo.”
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Anteriormente en el capitulo tercero, del presente trabajo, habiamos hablado de Ia
desincorporacién de bienes inmuebles por parte del Gobierno del Distrito Federal, e objetivo
de ella, es que cuando un predio, es ocupado por un grupo de personas y el mismo es
propiedad del Estado, y fue destinado a uso comin o servicio publico, sucede, que no se
encuentra dentro del comercio, sin embargo v por las caracteristicas ya sefialadas, existe la
necesidad de dedicarlo a casa habitacion, en tal caso, procede la citada desincorporacion, se
hace con fundamento en el articulo 735, del Cédigo Civil, siendo este caso otra forma
contemplada en la ley para regularizar un bien inmueble. “Con el objeto de favorecer la
formacién del patrimonio de familia se venderan a las personas que tengan capacidad legal
para constituirlo y que quieran hacerlo, las propiedades raices que a continuacion se expresan:
I. Los terrenos pertenccientes al gobiemo federal, o al gobiemo del Distrito Federal que no
estén destinados a un servicio piiblico ni sean de uso comim; ...y
II. Los terrenos que ¢l gobierno adquiefa vara dedicarlos a la formacién del patrimonio de las
familias que cuenten con pocos recursos:.”

El g;)biemo, complementa fo preestablecido en las fracciones I y II, ademas de la
desincorporacién con la compra venta de bienes inmuebles que estén bajo su dominio privado
para destinarlos a casa habitacion.

Por otra parte, esta actividad del Estado, no debe confundirse, cuando hablamos de la
prescripeion, positiva o negativa, pues en este caso, es ¢l particular quien primeramente debe
interponer una demanda. para después solicitar la intervencion del gobiemo y regularizar el
bien inmueble, el fundamento para entablar el juicio indicado esta en lo preestablecido en los

articulos 806 del Codigo Civil Vigente para et Distrito Federal, . El cual dice “ Es poseedor de
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buena fe ¢l que entra en la posesién en virtud de un titulo suficiente para darle derecho de
poseer, También es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden poseer con derecho.

El poseedor de mala fe el que entra en la posesién sin titulo alguno para poseer; lo mismo
que el que conoce los vicios de su titulo que le impiden poseer derecho.”

Quien promueve en estas condiciones requiere naturalmente de cumplir con los requisitos
preestablecidos en los articulos 1151 y 1152 del ordenamiento en comento y que dicen:
“Articulo 1151, * La posesién necesaria para prescribir debe ser
L. En concepto de propietario;

I .Pacifica;
M. Continua ;
[V. Pdblica.”

At cuando los requisitos que deben cumplirse son necesarios y muy acertados, no se ha
logrado impedir, que existan a menudo fuertes contradicciones en lo que se declara y la
realiclad, pues el ofrecimiento de testigc;s en un juicio, entre otras cosas resulta insuficiente
para demostrarlos, por lo que resulta interesante recordar los juicios de inmatriculacién
judicial ya comentados en el capitulo tercero.

Otro aspecto de importancia, s que para la prescripeion puede ser de buena y de mala fe, en
el que el tiempo de posesion es importante, a mas de que esta debe ser originaria y no
derivada, el fundamento lo encontramos en el articulo | 152. del Codigo Civil, Que dice: ** Los
bienes inmuebles se prescriben :

I En cinco afios cuando se poseen en concepto de propietario, con buena fe, pacifica

continua y piblicamente.
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1 En cinco afios cuando los inmuebles hayan sido objeto de una tnscripeién de posesion.

IIl. En diez afios, cuando se poseen de mala fe, si la posesién es en concepto de
propietario...”

En resumen, la regularizacién de la tenencia de la tierra, puede abarcar dos aspectos, el
primero la intervencién gubernamental, y el segundo la demanda judicial, en este Gltimo caso,
la accion es complementada por los distintos proyectos que al respecto se imponen, pero en
ambos casos existe la necesidad de establecer programas que nos permitan cumplir con los
objetivos ya mencionados.

Las actividades que realiza el gobiemo referentes a la regulacién de la tenencia de la tierra,
deben en todo momento ser sometidas a los trdmites normales, es decir acorde al articulo del
Cadigo Civil,

#3005, * Solo se registraran :

“I, .Los testimonios de escrituras o actas notariales u otros documentos auténticos ;

“H: Las resoluciones y pfovidenci;sjudiciales que consten de manera auténtica; ..”

Como [;uede advertirse se contemplan aquellas actividades realizadas de manera privada y
las acciones gubernamentales, especialmente en la fraccién segunda se advierten las
sentencias, cuestion que implica las prescripciones, que vienen siendo una forma de
regularizar un bien.

En el mismo sentido encontramos el articulo 3042. del mismo ordenamiento, que sefiala:

“ Fin el Registro Publico de la Propiedad inmueble se inscribirdn:
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“1. Los titulos por los cuales se cree, declare, reconozea, adquiera, transmita, modifique,

limite, grave o extinga el dominio, posesion originaria y los demas derechos reales
sobre inmuebles;...”

Al ser estos los actos que pueden registrarse, es cierto que son, una de las funciones mas

importantes de la actividad regularizadora de un inmueble, también es cierto que poco influye

en ¢l proceso propiamente dicho, pues se limita simplemente a la inscripcién de un bien con

fundamento en las distintas modalidades y existentes.

Siendo importante la actividad regularizadora de inmueble, esta debe en todo momento
fundamentarse en el tipo de actividad que se desarrolla con motivo del inmueble, asi, no es lo
mismo una lotificacion, que una inmatriculacion, pues en un caso existe un duefio y con
fundamento en ello se réaliza la subdivisién, y en el otro no existe un duefio registrado, acto
que se encuentra contemplado en el articulo 3010, que indica:

“El derecho re.gistrado se presume-ciue existe y que pertenece a su titular en la fon‘na'
expresada por el asiento respectivo. Se presume también que el titular de una
inscripcion de dominio o de posesion, tiene la posesion del inmueble inscrito...”

Siendo que la segunda de las actividades sefialadas se encuentra estipulada en el articulo
3043. que dice:

* Se anotaran previamente en el Registr(_) Phblico:
VII. E! decreto de expropiacion y de ocupacidn temporal y declaracién de limitacidn de
dominio, de bienes inmuebles;...”

Asi como en el articulo 3046. que sobre la inmatriculacion antes sefialada menciona:
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“ a inmatriculacién es la inscripcién de la propiedad o posesion de un inmueble en el
Registro Piblico de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales. Para
cualquiera de los procedimientos de inmatriculacion a que se refieren los articulos
siguientes es requisito previo que el Registro Publico de la Propiedad emita un
certificado que acredite que el bien de que se trate no esta inscrito, en los términos que
se precisen en las disposiciones administrativas, en los términos de las disposiciones

administrativas que pata el efecto se expidan.

La inmatriculacion es un juicio especial, que como se ha indicado comienza con la
inscripeién de un predio que no tiene antecedente alguno en el Registro Pablico de la
Propiedad, y por lo mismo existe la necesidad de obtener la informacion sobre el mismo de
distintas formas, todas ellas encaminadas a la mejor legalidad del procedimiento, sobre esto
nos continua diciendo el mencionado articule:

“El Director del Registro Piblico podra allegarse informacion de ofras autoridades
administrativas.”

La inmatriculacién, debe ser atendida por un interesado, pudiendo ser esta administrativa y
promovida ante el Registro Plblico o bien judicial promovida ante el juez, en cualquiera de
los casos se deben cumplir con los requisitos que sefiala el articulo en comento y que dice:

“E] interesado en la inmatriculacién de la propiedad o posesién de un inmueble podra optar
por obtenerla mediante resolucion administrativa, en los términos de las disposiciones
siguientes:

“1, La inmatriculacion por resolucion judicial se obtiene:
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“3) Mediante informacién de dominio, y

“b) Mediante informacioén posesoria.

“I1. La inmatriculacion por resolucion administrativa se obtiene :

“a) Mediante la inscripcion del decreto por el que se incorpora al dominio piblico

federal o local un inmueble;

“b) Mediante la inscripeidn del decreto por el que desincorpore del dominio pablico un

inmueble, o el titulo expedido con base en ese decreto ;

“c), Mediante la inscripcion de un titulo fehaciente y suficiente para adquirir la

propiedad de un inmueble en los términos del articulo 3051 de este Codigo;

“d) Mediante la inscripcion de la propiedad de un inmueble adquirido por prescripcion

positiva, en los términos del articulo 3052 del presente Cédigo, y

“s) Mediante la inscripcién de la posesion de buena fe de un inmueble, que retina los

requisitos de aptitud para prescribir, en los términos del articulo 3053 de este Codigo.”
La mecdnica o el objetivo es que una vez que se ha transcurrido el tiempo de 5 afios, existen
entonces elementos los necesarios para determinar la existencia de un derecho de propiedad,
esto con fundamento en el articulo 3055. que dice:

“Quien haya obtenido judicial o administrativamente la inscripcion de la posesién de un

inmueble, una vez que hayan transcurrido cinco afios , si la posesion es de buena fe,

podré incurir ante el Director del Registro Pablico de la propiedad para que ordene la

inscripcion de la propiedad adquirida por prescripcion positiva, en el folio

correspondiente a la inscripcion de la posesion, quien la ordenara siempre y cuando el

interesado acredite fehacientemente haber continuado la posesion de inmueble con las
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condiciones para prescribir, sin que exista asiento alguno que contradiga la posesion

insecrita.”

C.Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,

Antes de entrar al comentario, del Cédigo de Procedimientos Civiles, cabe sefialar que el
procedimiento de regularizacién de la tenencia de la tierra, no se encuentra en el mismo, sino
en otras leyes que poca influencia tienen en este, sin embargo se tratan otros aspectos que lo
complementan o que son necesarios para el efecto. Es asi que si se pretende hacer un juicio de
inmatriculacién, prescripcion o bien otorgamiento y firma de escritura, entonces se debe
acudir ante un juez civil o de inmatricutacion, debiendo en tal caso, sujetarse a lo que al
respecto enuncia el Codigo Procedimental, terminado este v si el asunto asi lo amerita podra
intervenir el Gobierno, con alguno de los programas que al respecto se implementan.

La via idénea, para demandar, tratdndose de bienes inmuebles, debe ser decidida acorde al
caso concreto, asi podemos pensar en el juicio ordinario etvil, si se trata por gjemplo de
cualquiera de las modalidades de la prescripcion o bien del otorgamiento y firma de escritura.

En general, el tratar de ubicar una regularizacion territorial dentro del Cddigo de
Procedimientos Civiles, debe remitirse a las probables controversias que pudieran existir entre
particulares, o entre estos y el Estado, cuando este dltime no actle en razon de sus funciones.

Fs necesario la promocion de un juicio para obtener una declaracion judicial, como las que
vya se han mencionado, y ello se logra con una sentencia favorable, el mismo juicio de
inmatriculacién judicial, es el principio de la preparacion para otro posterior de prescripeion,

por lo que debe concluirse que el trato del Cédigo en comento se encuentra reducido a un
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juicio exclusivamente, acto que prepara la actuacién del gobierno, ya que una vez obtenida la

sentencia despeja los obsticulos legales y permite regularizar la propiedad.

El procedimiento ordinario civil, tiene su inicio, con la demanda, la cual debe sujetares a lo
que sefala el codigo de la materia, en cuanto a formalidades de presentacién, contenido de la
demanda etc. pero de ninguna manera existe mayor problemética que la que representa el
llevar un juicio, conforme a derecho.

Un aspecto muy especial, [o representa el juicio de inmatriculacion , pues se tienen
problemas desde su inicio, ya que entre otras cosas, las personas que pudieran ser afectadas
por la demanda son inciertas, dado que no existen antecedentes registrales, a juicio personal,
este es uno de los aspectos més delicados, es aqui donde suelen darse falsos testimonios, o
engafios en las declaraciones entre otras cosas, por lo que existe la necesidad de tomar medias
muy cuidadosas, como convocar a las personas interesadas por medio de edictos judiciales,
como lo establece el articulo 122, del Codigo en comento y que dice: “Procede la notificacion
por edictos:

L.

[I. Cuando se trate de inmatricular un inmueble en el Registro Publico de la Propiedad
conforme al articulo 3047 del Codigo Civil, para citar a las personas que puedan considerarse
perjudicadas.”

Esto resulta muy conveniente, pero como ya indicamos insuficiente, pues la accidn de
convocar a personas interesadas, estd acompafiada de otras, el citade articulo continua

diciendo: “El edicto se publicard por una sola vez en el Diarie Oficial de la Federacidn, en el
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Boletin Judicial, en la Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal, seccion Boletin
Registral, y en un periédico de los de mayor circulacién . Ademds se deberd fijar un anuncio
de proporciones visibles en la parte externa del inmueble de que se trate y en el que se informe
a las personas que puedan considerarse perjudicadas, a los vecinos y al publico en general, la
existencia del procedimiento de inmatriculacién judicial respecto a ese inmueble. El anuncio
debera contener el nombre del promovente v permanecer en el inmueble durante todo el
tramite judicial.”
En la solicitud se mencionarin:
“a) El origen de la posesidn;
b) En su caso, el nombre de la persona de quien obtuvo la posesion el peticionario;
¢) El nombre y domicilio del causahabiente de aquélla si fuere conocido;
d) La ubicacién precisa del bien v sus medidas y colindancias, y
e) El nombre y domicilio de los colindantes.”
Asirﬁismo , a la solicitud se acompafiardn:
“a) Un plano autorizado por la Tesoreria del Distrito Federal, y
b) Certificado de mo inscripcion del inmueble expedide por el Registro Publico de la
Propiedad. En el escrito en que se solicite dicho certificado, se deberd proporcionar los datos
que identifiquen con precision en el predio de que se trate y manifestar que el certificado serd
exhibido en el procedimiento judicial de inmatriculacidn .”

La sttuacidn procedimental del inmueble a regularizar, es en extremo delicada, a tal grado
que se contintia exigiendo otros trémites que complementan la informacion establecida, pues

el objetivo es asegurar que no existen mds personas con derecho al inmueble, en este punto,
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cabe advertir la preocupacién del legislador en evitar que los inmuebles sean apropiados
indebidamente v la necesidad de regularizar un bien puede originar etrores que se pretender
evitar con distintos requisitos, el articulo sefialado, continua diciendo: “Realizadas [as
publicaciones se correrd traslado de la solicitud, para que contesten dentro del término de
nueve dias habiles, a la persona de quien obtuviera la posesion o su causahabiente si fuere
conocido; al Ministerio pablico; a los colindantes; al Delegado de la Secretaria de la Reforma
Agraria en ¢l Distrito federal, para que manifieste si el inmueble a inmatricular se encuentra o
no afecto al régimen gjidal o comunal, v a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, para
que exprese si el predio es o no de propiedad federal.”
El procedimiento continua en los términos normales de cualquier juicic destacando el
oftecimiento de pruebas que dice:
“Producida o no la contestacién v sin necesidad de acuse de rebeldia, ¢l juez al vencerse
el altimo término de traslado, abrird una dilacion probatoria por quince dias, pudiendo
ampliarla, a solicitud del interesado, hasta por treinta dias.”
Un aspecto importante es la posesion del inm;.Leble requisito indispensable en cualquier tipo
de prescripcién, ya que es necesario demostrarlo, tal y como contintia el articulo sefialando:
“Ademas de las pruebas que tuviere, el solicitante estd en la obligacién de probar su
posesion en concepto de duefio por los medios legales y ademds por la informacion de
tres testigos, preferentemente colindantes det inmueble a inmatricular o, en su caso, que

tengan bienes raices en el lugar de ubicacién del predio de que se trata.”
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D. Cédigo Fiscal de la Federacion

El tratamiento gubernamental al problema de la tenencia de la tierra, lleva implicito uno de
los problemas sociales mds fuertes de la sociedad como es, €l pago de impuestos por la
adquisicién de bienes inmuebles, para una persona de bajos recursos es en verdad dificil de
cumplir, es por ello que el gobierno ha optado por el establecimiento de ciertos beneficios
fiscales para estos grupos de contribuyentes . Es decir quien posee un inmueble y pretende
regulatizatlo por la via de la accidn gubernamental, se ve favorecido en ciertos aspectos
fiscales, como la reduccion de los impuestos y derechos a pagar. Esto que en primera vista
parece inadecuado, tiene su fundamento en la necesidad la social, pues no es posible
regularizar un bien cuando Jos poseedores del mismo son personas de escasos recursos,

El tratamiento que da ¢l Cddigo Fiscal se encamina hacia el cumplimiento de estas
obligaciones, en principio mediante el pago obligatorio de los impuestos lo que se ve
contemplado en el articulo 1o. del citado ordenamiento, que dice: “Las personas fisicas y las
morales, estin obligadas a contribuir para los gastos publicos conforme a las leyes fiscales
respectivas, las disposiciones de este cddigo se aplicardn en su defecto y sin perjuicio de [o
dispuesto por los tratados internacionales de que México sea parte. $6lo mediante Ley podra
destinarse una contribucion a un gasto piblico especifico.”

Con ello podriamos afirmar que mediante el cumplimiento de impuestos, se garantiza la
observancia al ordenamiento antes citado, sin embargo debe aclararse, que el pago de los
musmo y referentes a la adquisicién de bienes, se ve contemplado en el articuto 14 del cédigo

en comento y que dice: “Se entiende por enajenacion de bienes :
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I. Toda transmisién de propiedad, aun en la que el enajenante se reserva el dominio del bien
enajenado, con excepeion de los actos de fusion o escision a que se refiere el articulo 14 - A”

Uniendo las dos ideas, debemos advertir que la transmisién de una propiedad, ldgicamente
se ve afectada por el pago de los impuestos necesarios para su adquisicion.

Si se trata de adquirir un bien inmueble, debe entonces cumplirse con su pago aqui lo
interesante, es que hablando de regularizacién, no necesariamente se da, en razon de las
exenciones fiscales. Un tratamiento gubernamental para lograr este objetivo, es el
fideicomiso, figura juridica que permite al Organo regularizador, establecer una perspectiva
de la grave problemdtica de adquirir un bien para vivir, es decir, el establecimiento, de
algunos subsidios v fideicomisos, plasmados en acuerdos de facilidades mismos que dan la
posibilidad al gobierno de establecer un programa de regularizacion territorial.

En el Cédigo Fiscal se contempla en el mismo articulo, Fraccién V y como una enajenacion
de bienes “La que se realiza a través del Fideicomiso...”

Podriamos concluir, que para efectos de regularizacién de un bien inmueble, y después de
hacer una bisqueda exhaustiva, se llegé a la conclusién de que no existe un articulo en el
Cédigo Fiscal de la Federacién, que contemple facilidades o subsidios fiscales, por lo que no
se puede hablar plenamente de ello, sin embargo existen ciertos beneficios que se logran
promoviendo la regularizacién via gubernamental, esto se fundamenta en los “ACUERDOS
DE FACILIDADES” publicados los dias 5 abril de 1989 y 9 de Enero de 1991, en el Diario
Oficial de la Federaci6n respectivamente, entre otros, el primero de ellos hace referencia a un
decreto presidencial de fecha 5 de abril del mismo afio (que mds adelante se tratara). Baste

entonces concluir que el pago fiscal es contemplado en forma obligatoria y que es posible
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hablar de beneficio fiscal alguno en operaciones entre particulares, solamente puede
observarse en el momento en que interviene el Gobiemo y cuando se cumplen los

presupuestos contemplados en el citado acuerdo.

E. Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal

El fundamento, para establecer un beneficio fiscal, es que debe existir una prioridad, es el caso
que nos ocupa, pues necesariamente debe contemplarse la adquisicion de una vivienda a las
clases econémicamente bajas como prioritarfa. Los beneficios que pudieran obtenerse son
importantes, pues ello ayudaria a eliminar el bajo nivel socioecondmico que el pais tiene.

La sociedad vive a diario un viacrusis existencial, en donde la vivienda es en extremo
prioritaria, los programas gubernamentales hacia esta solucién han venido a auxiliar en gran
parte para obtener nna solucién a la problematica, concretamente podemos hablar del
establecimiento de leyes que deben ser observadas para el cumplimiento de estas metas. En
este caso se encuentra La Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal, la cual
venia contemplando aquellos rubros en los que era facultad del Gobierno la recaudacion de
impuestos, sin embargo no era muy precisa respecto de los bienes enajenados, razon por la
cual se creo el Codigo Financiero, con las mismas perspectivas y con la finalidad de
puntualizar aquellos rubros que no eran atendidos en la Ley de Hacienda.

En el articulo 1* del mencionado Cédigo, se establece: “En el gjercicio fiscal 1997 el
Distrito Federal recibira los ingresos provenientes de la recaudacion por los conceptos y en las

cantidades estimadas que a continuacion se enumeran:
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IMPUESTOS MILES DE PESOS
1.- Predial 6,904,116
2.- Sobre Adquisicién de Inmuebles 3,310,000...”

Debe advertirse que existe un punto muy importante para cualquier gobierno, en este caso es
la recaudacién de impuestos, la cual viene desarrollindose dia con dia hasta niveles
insospechados, es por ello que el lograr un beneficio como el que ya se ha mencionado en la
regularizacion de bienes inmuebles, por la via gubernamental resulta plausible, hablando en
términos financieros.

Las recaudaciones por enajenacion de bienes inmuebles son importantes para un gobierno,
pues independientemente del tanto por ciento que el Distrito Federal obtenga por el concepto,
se interpone una prioridad contemplada en la constitucion, ¢l que una persona tenga un lugar

digno donde vivir, acto que a primera vista es un beneficio social.

F. Ley de Impuesto Sobre la Renta

La complicada reglamentacién fiscal, a llevado al goberado al establecimiento de un sin
nimero de férmulas que culminan con un alto indice de evasién de impuestos, tratindose de
bienes inmuebles, el asunto es todavia mas delicado, puesto que fos impuestos a pagar son
cada dia mds altos, en el caso de la Ley que nos ocupa debe contemplarse que acorde al
articulo | dice: “Las personas fisicas y las morales estan obligadas al pago del impuesto sobre

la renta en los siguientes casos:
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1.- Las residentes en México respecto de todos sus ingresos cualquiera que sea la ubicacidn
de la fuente de riqueza de donde procedan.”

Por lo que la situacion de regularizacion de la tenencia de la tierra, via particular es muy
dificil, puesto que quien lo deseara, a menudo carece de los medios, razén por la que acude al
gobierno, pero el fraccionador, quien lo ha fraccionado para venderlo, no tiene ni la mas
remota intencion de hacerlo, pues acorde a los articulos antes sefialados, tiene la obligacion de
pagar impuestos. La situacion es grave, ya que por un lado existe una necesidad y por el otro
una negligencia.

En este caso debe pagar impuestos quien ha obtenido un beneficio con la venta del
inmueble, pero debe advertirse que no se encuentra interesado, y menos si el impuesto le es
actualizado, por ello, en los programas de regularizacion territorial, e incluso los notarios que
llevan ha efecto las escrituraciones respectivas; han optado por tomar en cuenta un contrato
primario, es decir el contrato original, con lo que es posible y dado el tiempo transcurrido,
pagar una minima parte de lo que realmente le corresponde, gracias también a los acuerdos de
facilidades.

La préctica antes enunciada, es acertada si se toman en cuenta los beneficios que se obtienen
sin embargo debe cuidarse que realmente se trate de personas que necesiten la regularizacion
de su propiedad, pues siempre se corre el riesgo de favorecer a quien no tiene necesidad de
ello y solamente se aprovecha de la situacion

La situacién no concluye con lo antes enunciado, puesto que existen distintos articulos que

regulan la adquisicién de bienes inmuebles, y en algunos de los casos establecen exenciones
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fiscales, es el caso del articulo 77 que cita: “ No se pagara el impuesto sobre la renta por la

obtencion de los siguientes ingresos:

XV.- Los derivados de la enajenacién de casa habitacién siempre que el contribuyente haya
habitado el inmueble cuando menos los dos dltimos afios anteriores a la enajenacion,”

Aun cuando este articulo da una gran ayuda a quient vende un inmueble, este no beneficia en
nada a quien ha obtenido su casa a partir de un fraccionador, pues el beneficio es exclusiva de
quien ha vivido en el inmueble por espacio de dos afios, es claro que se trata de ingresos, y
quien compra un inmueble, solo se ve favorecido, en el sentido de quien vende tiene
asegurado un beneficio fiscal, a juicio personal debiera resultar mis conveniente que quien
haya vivido en el inmueble sea no precisamente el que vende, sino el que compra, pues en este
caso el beneficio serfa tal vez mayor.

Por otra parte el citado articulo continta diciendo en fa fraccién XXXI: “Los derivados de la
enajenacién de inmuebles, certificados de vivienda, derechos de fideicomitente o de
fideicomisario que recaigan sobre inmuebles que realicen los contribuyentes como, dacion en
pago o adjudicacién judicial o fiduciario a contribuyentes que por dispesicién fegal no puedan
conservar la propiedad de dichos bienes. En estos casos, el adquirente deberd manifestar en el
documento que se levante ante fedatario publico y en el que conste la enajenacion que
cumplird con lo dispuesto en el articulo 54 A de esta ley”

Como puede observarse la situacién es clara, se trata de un beneficlo para quien tiene la
necesidad de dar su bien como consecuencia de una deuds, o un problema judicial, no

resultaria légico que pagara el impuesto, cuando sus ingresos han sido limitados por la accidn
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judicial. Esto no da a la problemética del tema una solucion, puesto que la regularizacién a
menudo se ve alejada de este tipo de aspectos, y que se limitan solamente al pago de una
deuda, quiza en un determinado momento existiria una regularizacién si fuesen varios los
beneficiados con el bien inmueble, pero no es la generalidad.

Existen otro tipo de beneficios, como los gastos notariales, a que hace referencia el articulo
97 de la ley en comento, pero la problemética principal estriba precisamente en que el
beneficio es para quien obtiene un ingreso, y no es el caso de quien requiere un lugar donde
ViVir.

G .Ley del Notariado para el Distrito Federal.

La razon fundamental del trato, en el presente trabajo de los aspectos notariales, se
fundamentan en que la problemdtica econdmica, alcanza precisamente los honorarios de los
notarios 0 bien en su calidad de retenedores de impuestos se ven obligados a juntar ambos
asuntos en }a compra venta de un bien inmueble. La situacién es muy natural, sin embargo se
presenta la problemdtica de que quien compra tieng los recursos para solventar los citados
gastos, pero tratindose de la regularizacion de la tenencia de la tierra, la situacion cambia
radicalmente, ya que, no siempre se tienen los elementos econémicos suficientes para llevar
ha efecto el trémite de escrituracion,

Para solventar esta problematica, se han ideado mecanismos conjuntos entre lo que es la
Direccion General de Regularizacién Territorial y el Colegio de Notarios del Distrito Federal,
mediante los cuales se trata de bajar al minimo los gastos por escrituracion y los impuestos
correspondientes, es asi como un notario, sacrifica un poco sus honorarios en pro del éxito de

los programas de regularizacién territorial, lo anterior tiene su fundamento en el articulo 2317,
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parrafo cuarto, del Cédigo Civil para el Distrito Federal en vigor, que a la letra dice: “Los
contratos a que se refiere el pdrrafo segundo asi como los que otorguen con motivo de los
programas de regularizacién de la tenencia de la tierra que realice el Departamento del
Distrito Federal sobre inmuebles propiedad particular podran también otorgarse en el
protocolo abierto especial a cargo de los notarios del Distrito Federal, guienes en esos casos
reduciran en un ¢incuenta por ciento las cuotas que corresponden conforme al arancel
respectivo.”

Esto es, los beneficios que se obtienen en la ley notarial, se refieren, al arancel del notario,
también existen excenciones fiscales, este acto se maneja mediante el “Acuerdos de
Facilidades™ que mds adelante veremos.

Por otra parte, el tramite de escrifuracién, de la Direccion General de Regularizacién
Territorial goza de los beneficios de ser un tramite global en el que obviamente los costos de
operacion y gastos notariales se reducen, por lo que se trata de un beneficio mds a favor de
quien regulariza un bien inmueble via gubernamental.

Debe aclararse, que las acciones encaminadas a las funciones del notario en ningin
momento sufren cambio alguno, es decir, se debe dar cumplimiento a lo preestablecido en el
articule 69 de la Ley del Notariado que dice: “El notario deberd autorizar definitivamente la
escritura al pie de la misma, cuando se le haya justificado que se ha cumplido con todos los
requisitos legales para autorizarla.

La autorizacién definitiva contendrd la fecha, la firma y el sello del notario, y las demds

menciones que prescriban otras leyes.
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Cuando la escritura haya sido firmada por todos los comparecientes y no exista impedimento
para su autorizacién definitiva, el notario podrd hacerlo de inmediato, sin necesidad de
autorizacidn preventiva.”

Esto es, la actitud notarial continua los tramites normales de cualquier escrituracién,
anteponiendo desde luego la circunstancia de que se trata de un bien a regularizar, ya sea que
se trate de un fraccionador, o bien que el Departamento del Distrito Federal ( ahora Gobierno
del Distrito Federal )actie en tales funciones, pero siempre cumpliendo con los requisitos
legales correspondientes a que se hace referencia en este parrafo.

Un aspecto muy importante dentro de la regularizacién territorial lo representa el protocolo

abierto especial, ya que en €l se encuentran la mayoria de los actos que el notario realiza con
acuerdaos de facilidades siendo el caso de la Regularizacién de la Tenencia de la tierra, en las
que interviene el gobiemno, con los programas respectivos, al respecto el articulo en comento
contintia diciendo. “Si la escritura forma parte del protocolo abierto especial, el notario
asentara la autorizacién definitiva inmediatamente después de la nota complementaria en la
que se indicard haber quedado satisfecho el ultimo requisito para esa autorizacion.
En caso de que el cumplimiento de todos los requisitos legales, a que se alude en el primer
pérrafo de este articulo, tuviere tugar cuando el libro de protocolo o los folios donde conste ta
escritura relativa estuvieren depositados en el Archivo General de Notarias, su titular pondrd
al instrumento relativo razén de haberse cumplido con todos los requisitos, la que se tendrd
por autorizacion definitiva.”

En todo momento, el notario, debe buscar que los requisitos legales de una compraventa se

retinan, es decir se satisfagan todos y cada uno de los aspectos necesarios para efectuatla, es
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asi como el articulo 62 bis. de la citada ley dice: “Cuando ante un notario se vayan a otorgar
diversos actos respecto de inmuebles con un mismo antecedente de propiedad, por tratarse de
predios resultantes de fraccionamientos o de unidades sujetas al régimen de condominio, se
seguirdn las reglas establecidas en el articulo anterior, con las excepciones siguientes”....

En pocas palabras, la situacién procedimental tratindose de un bien inmueble que es
originada por un fraccionador, es objeto precisamente del protocolo abierto especial,
légicamente es un solo antecedente que sirve como fundamento para liberar todas las
escrituras que se originan del fraccionamiento, debiendo entonces cumplirse con los requisitos

%

que se sefialan en el articulo en comento y que continua diciendo: “..a}. En un primer
instrumento que se denominard de certificacién de antecedentes, a solicitud de quien
correspenda, el notario relacionara todos los titulos y deméas documentos necesarios para el
otorgamiento de dichos actos;

b) En las escrituras en que se contengan estos, el notario no relacionaré va los antecedentes
que consten en ¢l instrumento indicado en el inciso anterior, sino sélo se hard mencion de su
otorgamiento y que conforme al mismo, quien dispone puede hacerlo legitimamente,
describiendo tnicamente el inmueble materia de la operacién y sblo citara el antecedente
registral en el que haya quedado inscrita la lotificacién en los casos de fraccionamientos o la
constitucién del régimen de propiedad en condominio, cuando se trate de actos cuyo objeto
sean las unidades del inmueble de que se trate, asi como los relativos a gravamenes o
fideicomisos que se extingan;

¢) .Cuando la eseritura de lotificacién o constitucién del régimen de propiedad en condominio
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se haya otorgado en el protocolo del mismo notario ante quien se otorguen los actos
sucesivos, dicha escritura hard los efectos del instrumento de certificacion de antecedentes.
Qustituird también esos efectos la escritura en la que por opetacién antetior consten en el
mismo protocolo los antecedentes de propiedad de un inmueble, y

d) . Al expedir los testimonios de las escrituras donde se contengan los actos sucesivos, el
notario deberd anexatles una certificacién que contenga, en lo conducente, la relacién de

antecedentes que obren en el instrumento de certificacion respectivo.”

En este caso no siempre se trata de una propiedad en condominie, sino simplemente de una
regularizacién territorial, procedente claro desde la perspectiva del fraccionador, y como ya se
indicd dentro de los programas de regularizacién de inmuebles.

Una problemética que a menudo se presenta, es que el fraccionador deja de presentarse a la
firma de las escrituras, en tal caso, existen otros caminos para regularizar, como : la
expropiacion, o la firma de un juez cuando se ha llevado un juicio de otorgamiento y firma de
escritura, sin embargo y para efectos del notario este no puede cumplimentar el acto de
escrituracién, por lo que dependiendo del procedimiento de regularizacion que se llevé ha
efecto es susceptible de tumarlo al juez para su firma en rebeldia o bien dar cumplimiento al
articulo 72. de la Ley del Notariado que dice “Si los que aparecen como otorgantes, sus
testigos o intérpretes no presentan a firmar la escritura dentro de los treinta dias naturales
siguientes al dia en que se extendio ésta en el protocolo, el instrumento quedara si efecto y el

notatio le pondré al pie la razon "no pasé”, y su firma.”
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La problematica puede en un momento determinado complicarse, puesto que la actitud de
los fraccionadores es impredecible muy a menudo, siendo conveniente salvar aquellos actos
que en un momento determinado declarardn ante el notario, quien tiene la obligacion de
hacerlo satisfaciendo los requisitos que al respecto se sefialan en el articulo 73. de la ley que
nos ocupa y que sefiala: “Si la escritura contuviere varios actos juridicos, y dentro del término
que se establece en el articulo anterior se firmare por los otorgantes de uno o de varios de
dichos actos, v dejare de firmarse por los otorgantes de otro u otros actos, el notario pondra la
razén "ante mi" en lo concerniente a los actos cuyos otorgantes han firmado, su firma y su
sello e inmediatamente después pondra la nota "no paso", solo respecto del acto no firmado, el
cual quedara sin efecto.”

Esta ¢ltima razon se pondrd al margen del protocolo, salvo si se trata del protocolo abierto
especial, pues en este caso ird inmediatamente después de la autorizacién indicada.”

Cumplidos los requisitos, exigidos en la ley, entonces es susceptible de que se autorice por
parte del notario, la escritura correspondiente, en cuyo caso el fundamento legal existe en el
articulo 75. del mismo ordenamiento que dice “El notario que autorice una escritura que
mencione a otra y ofras escrituras anteriores extendidas en su protocolo, que no hayan sido
objeto de registro, cuidara que se haga en aquél la inscripci6n e inscripciones, asi como la
anotacién o anotaciones cotrespondientes.”

Cabe hacer el comentario que una escritura piblica no es susceptible de modificacion o
revocacion, y cualquier anotacion derivada de inconformidad o arrepentimiento de cualquiera
de las partes es necesario hacer otra escritura, lo anterior con fundamento en el articulo 77. de

la Ley que se comenta y que dice: *Cuando se revoca, rescinda o modifique un acto contenido
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en una escritura, al notario le estd prohibido hacerlo constar por simple razon al margen de
ella, En estos casos, salvo prohibicion expresa de la Ley, debera extender una nueva escritura
y notificar en los términos previstos en el articulo anterior, para que se haga la anotacién

correspondiente”

Finalmente, un problema det notario y de la regularizacion de la tenencia de la tierra, es que
las irregularidades que se presentan, son solventadas, por los programas que al respecto se han
implementado, solamente que se trata de evitar al méximo aquellos aspectos que son de
capital importancia tratindose de bienes inmuebles, y si se trata de prevenir irregularidades,
que originen problemas en la tenencia de la tierra, es muy conveniente que se tomen medidas,
como es-el caso de el articulo 78. de la ley que se trata, en el se dice “Las enajenaciones de
bienes inmuebles cuyo valor, segin avaliio bancario sea mayor de treinta mil pesos y la
constitucion o transmisién de derechos reales estimados en mas de esa suma o que garanticen
un crédito por mayor cantidad que la mencionada,ldeberé constar en escritura ante notario,
salvo los casos de excepcion a que se refieren los articulos 730, 2317 y 2917 del Codigo Civil

para el Distrito Federal.”

Con ello sc protege una segunda irregularidad, atin que es una medida no es del todo eficaz,
pues futuras ventas pudieran originar nuevos problemas, solamente que es mejor el tener un
antecedente de propiedad, y estar en los casos de inmatriculacién de exigir a quien venda un

inmueble el cumplimiento del articulo 79. que dice: “Para que se otorgue una escritura relativa
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a bienes inmuebles, el notario exigita a la parte interesada el titulo o titulos respectivos que

acrediten la propiedad y los antecedentes necesarios para justificarla.”

Otro aspecto de impottancia es que se promuevan los testamentos, pues su existencia evita
problemas de irregularidad territorial, si quien hace testamento designa herederos, claro estd el
juicio, en un determinado momento, pero suele suceder que los bienes no inscritos en el
Registro Publico de la Propiedad, son indetectables, y carentes de antecedentes, lo que se
podria lograr si se otorga testamento.

Los beneficios para quien pretende regularizar un bien via gubernamental, llegan al
extremo, de que se obtengan beneficios para quien lo promueve, no resulta del todo benéfico,
pues como ya se indico lo que se provoca es una promocidn hacia la invasion de tierras y con
ello su lotificacion, la consecuencia es la explosién demografica en la ciudad de México, este
aspecto se seilala en el articulo :153 .que dice:

“De conformidad con lo establecido en el articulo 7o. de esta ley, el notario en ejercicio de
sus funciones cobrard a las partes que concurran a solicitar un servicio notarial, los honorarios
correspondientes y obtendra los gastos que seiiale el arancel que al efecto expida el Presidente
de la Republica, de conformidad con las siguientes bases;...”
aunque la parte conducente llega ha establecer un beneficio porcentual, el cual deberia
proceder no solo para quien regulariza un bien sino para quien lo adquiere y es persona de
escasos recursos, de ofra manera existe una desigualdad al respecto, es asf como contintia

diciendo ¢l articulo;
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“V. En todo caso el arancel debera prever que los honorarios y gastos deberdn reducirse de un
30 a 50% tratindose de escrituras relativas a vivienda de interés social o programas de
fomento de la vivienda o regularizacidn de la propiedad inmueble en que intervengan el
Departamento del Distrito Federal o entidades de la administracién publica federal;
estableciéndose como limite maximo, incluyendo cuota fija ¥ porcentaje sobre cuantia, el
importe de 35 dias de salario minimo general del Distrito Federal, por cada operacion en que
el valot de los inmuebles no exceda del equivalente a tres mil dias de salario minimo;...”

Las acciones encaminadas a este aspecto, llegan a establecer la intervencion del Colegio de

Notarios, esto es acertado, pero debe incistirse en que no es muy acertado, por las
CONSECUENcias que trae, pero por otro lado es un camino a la regularizacién de un predio, esto
se encuentra fundamentado en el articulo en comento, que continua sefialando:
V1. Asimismo, se establecera que el Consejo del Colegio de Notarios del Distrito Federal,
podra celebrar convenios con las dependencias y entidades de la administracion péblica
federal, relacionadas con la escrituracion de vivienda, a fin de determinar cuotas de honorarios
y gastos inferfores a los previstos en el propj;) arancel, en aquellos casos que el interés
colectivo lo justifique;

Por otra parte se advierte la preocupacién del legislador hacia el beneficio de quien pretende
efectuar una accién regularizadora, obligando a los notarios a respetar este arancel , pues se
continua dictendo:

VIL Los honorarios de los notarios que sean a cargo de las autoridades del Distrito Federal, se

reducirdn al 66% del arancel; y
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Par otra parte se establece la posibilidad de una sancién para aquel notario que no respete los
beneficios antes mencionados, pues se continiia diciendo en el citado articulo en [a fraccion
VIIL

“Las autoridades del Distrito Federal vigilaran la exacta observancia de estas disposiciones,

asi como de las contenidas en el arancel correspondiente, ¢ impondrdn en su caso las

sanciones que correspondan.”

Complementariamente debemos advertir, que la regulacion de la tenencia de la tierra, esta
controlada absolutamente, o sea desde cualquier punto de vista, pues los impuestos asi como
los aranceles de los notarios se ven reducidos a su minima expresidn, ya sea como hemos
visto por disposicién de la ley, o en el caso de los notarios por acuerdo, esto ultimo de
conformidad con los articulos ya examinados o bien por lo que establece el articulo 154, la
Ley en comento que sefiala:

“En la ejecucion de los programas de regularizacion de la propiedad inmueble ilevados a
cabo por parte del Departamento del Distrito Federal con su intervencién, o por organismos
publicos destinados a la promocion de la vivienda de interés social, no se aplicard el arancel
sino que, en atencién a los gastos y honorarios que se originen en cada caso, se establecerdn
cuotas especiales en beneficio a los adquirentes, con base en los acuerdos que celebren el
Colegio de Notarios con el Departamento del Distrito Federal o con los organismos indicados.
Se exceptia de la aplicacion de lo dispuesto en este articulo, los casos en las que las
disposiciones juridicas que regulan la materia de inmuebles federales o a los organismos
puiblicos promotores de la regularizacion de la tenencia de la tietra o de vivienda de interés

social, establezcan formas de titilacién diferentes a la escrituracién.”
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La critica més fuerte que se pudiera establever, no resulta solo para Ley del Notariado, sino en
general para un conjunto de ellas que nos llevan ha establecer beneficios que influyen de
manera decisiva en el éxito de la reguiacién de la tenencia de la tierra, pero a 1a par traen las
consecuencias demograficas ya enunciadas y que afectan gravemente el desarrolio de la

ciudad.

H .Arancel de Notarios para el Distrito Federal.

Complementariamente, este arancel viene ha establecer las teglas, conformne a las cuales un
notario Péiblico encargado de una regularizacion territorial se debe conducir, de tal manera
que se da un trato especial en cada caso, dejando al notario la posibilidad de cobrar solamente
conforme a lo estipulado, asi nos dice el articulo, 8. de este del arancel en comento:
“Tratdndose de instrumentos en gue se consignen operaciones translativas de vivienda,
incluyendo la de interés social, o en los programas de fomento de la vivienda o de
regularizacién de la propiedad inmueble en que intervengan dependencias o entidades de la
administracién publica federal, los notarios percibiran los honorarios calculados sobre el
monto de la operacién, el valor comercial o fiscal de los bienes, que resulte mayor, conforme
a los siguientes honorarios que comprenden cuota fija y porcentaje sobre cuantia:

I. Hasta por un valor igual al importe de 600 DSMGV, ¢l equivalente a 20 DSMGV;

L. De un valor mayor al importe de 600 DSMGV, hasta 1,500 DSMGV, el equivalente a 25

DSMGV;
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1L De un valor mayor al importe de 1,000 DSMGYV, hasta 1,500 DSMGV, el equivalente a 25

DSMGV;

[V. De un valor mayor al importe de 1,500 DSMGV hasta 2,000 DSMGV, el equivalente a 29

DSMGV;

V. De un valor mayor al importe de 2,000 DSMGYV hasta 2,500 DSMGV, el equivalente a 30

DSMGV,

VI. De un valor mayor al importe de 2,500 DSMGV hasta 3,000 DSMGV, ¢l equivalente a 34

DSMGV;

V1I: De un valor mayor al importe de 3,000 DSMGV hasta 4,000 DSMGYV, el equivalente a

36 DSMGYV;,

VIIL: De un valor mayor al importe de 4,000 DSMGV hasta 5,000 DSMGV, el equivalente a

40 DSMGV.

Los honorarios anteriores comprenden la reduccion a que se refiere la fraccién V del articulo

153 (ie la Ley e incluyen a todas aquellas escrituras en que se consignen cualquiera de jos

actos que establece este articulo, cuyo valor sea hasta el equivalente a 5,000 DSMGV...."
Finalmente se reitera la posicién de celebrar acuerdos con los notarios, mismos que se

establecen en forma préctica, existiendo efectivamente una coordinacidn, notario-gobiermno, en

el cual se aplica correctamente el arancet, fundamentindose ademds del antes mencionado

articulo, en el articulo 29, del ordenamiento invocado y que dice:

“El Departamento y las dependencias y entidades de la administracién pablica federal podrin

concertar con el Colegio de Notarios, convenios especiales para reducir los honorarios
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previstos en este arancel, por los actos juridicos en que intervengan, cuando el interés

colectivo lo justifique.”

L Ley del desarrollo Urbano del Distrito Federal

El actual desarrollo de la Ciudad de México, ha llevado a las autoridades a limitar el espacio
en donde se puede establecer una vivienda, por lo que fue necesario, establecer dreas verdes,
en donde no es posible el establecimiento de asentamientos humanos, sin embargo la
poblacién ha llegado al extremo de asentarse en aquellos [ugares, o bien los fraccionadores
han establecido grandes extensiones de tierra, a veces aledaiias a la ciudad, en donde no es
posible que viva una persona, entre otras cosas por ser zonas de reservas ecolégicas o de alto
riesgo. El origen es que cada dia hay més contaminacién y menos produccién de oxigeno, asi
como el excesivo aumento poblacional en el Distrito Federal, es por ello, que se ha optado por
una legislacion como la que nos ocupa, ya que el ordenamiento en la materia es fundamental.
Hablando de la regularizacién territorial, se establece un punto conflictivo, pues por una
parte, la actuacién de una autoridad debe estar encaminada a lograr que una persona tenga un
lugar digno donde vivir, y por la otta se debe asegurar que ese asentamiento no dafie la
ecologia de la ciudad, acto de dificil satisfaceién, pues mientras quien se asienta en un
territorio como el Distrito Federal, tiende a querer mas lugar o extenderse, por el otro los
recursos naturales para fograr un buen desarrollo, es por ello que no resulta comveniente uno

desmedido o desequilibrado, es aqui donde cualquier programa de regularizacion territorial
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debe voltear los ojos hacia esta ley, que tarca las normas que pudieran establecerse al

respecto.

En principio, el establecimiento de un lugar donde vivir, aunque sea itregular tiene dos
aspectos, el primero es que cada dia son més escasos, y es que conforme va avanzando el
tiempo las zona territoriales, van teniendo un duefio como es natural, es aqui donde quien
posee un bien inmueble de grandes extensiones, se ve tentado a venderlo por partes, y sin
cumplir con las disposiciones para fraccionar, y donde las ganancias son redituables, pero al
gobierno lo introduce en un problema de regularizacion, se llega al extremo de expropiar el
bien inmueble para regularizarlo, la causa debe ser siempre [a utilidad pablica, en el articulo 2
de la ley que nos ocupa dice: “Se declara de utilidad publica ¢ interés social las acciones de
planear y ordenar los usos, destinos y reservas de su territorio y desarrollo urbano del Distrito
Federal.”

Est.as acciones se encarminan hacia la posibilidad de reotorgar a quien vive en el inmueble fa
propiedad, pero va perfectamente escriturada y sin problemas de asentamientos irregulares.

Las politicas encaminadas a la tenencia de la tierra, y a regular su desarrollo, no deben ser de
tal manera que provoquen su incremento, por ello deben existir normas que establezcan
medidas que ataquen el fendémeno, de tal manera que lo que ya existe se desarrolle, pero no
permitir nuevos nacimientos, es asi como el articulo 3, .de la ley que se comenta dice: “La
ordénacién y regulacion del desarrollo urbano en el Distrito Federal, tenderd a:
L Preservar y utilizar adecuadamente el medio ambiente;

L. Lograr la distribucion equilibrada de la poblacion en el territorio;
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1ll. Mejorar las condiciones de la vida de la poblacion rural y urbana;

V. Incrementar la funcién social de los elementos naturales susceptibles de apropiacién, para
hacer una distribucion equitativa de la riqueza;

V. Promover ¢l desarrolle econdmico de las zonas agricolas y forestales, con el fin principal
de mantener el equilibrio ecoldgico del Distrito Federal;

V1. Fomentar la adecuada interrelacion socicecondmica del Distrito Federal dentro del sistema
nacional;

V1. Pistribuir equitativamente los beneficios y cargas del proceso del desarrollo urbano;

V1L, Procurar gue la vida en comin se realice con un mayor grado de humanismo;

1X. Promover ¥ orientar una mayor participacion ciudadana en la solucién de los problemas
que se generen en el Distrito Federal;

X. Evitar la especulacién excesiva a la vivienda popular, y

X1. Procurar que todos los habitantes del Distrito Federal puedan contar con una habitacion
digna”

Los anteriores puntos denotan [a preocupacion diaria de la poblacidn de la ciudad de
Meéxico, vy de las autoridades de la misma, pues la ecologia, y las pocas dreas ruraies de
produccién de alimentos, son puestas a salvo de la mancha urbana, destacando claro, las
fracciones X v XI, por que a pesar de las distintas necesidades de vivienda, se procura el no
abuso en este rubro con las clases populares, es decir que personas sin escripulos invadan la
ciudlad con asentamientos irregulares, con las ganancias econdmicas que al respecto se

obtienen..
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Pero por otro lado el pensar que todos los habitantes de la Ciudad de México, tengan un
lugar digno donde vivir, es realmente una utopia, pues resulta incongruente que en una ciudad
en donde la mayorfa de la poblacién ha inmigrado, e incluso continua haciéndolo, controlarlo
es dificil, pues encontraremos que muchos obsticulos, por intereses creados, y por ello es
complicado el objetivo que en la fraccion que se pretende, solamente se puede tratar de
controlar, acto que resulta muy necesatio, pues el crecimiento de lugares irregulares seria
peligroso para quienes habitan la ciudad,

Las acciones deben estar encaminadas de tal manera que eviten cualquier clase de afectacién
grave a la ciudad y que posteriormente sea de complicada reparacion, la responsabilidad
gubernamental es delicada en este punto, por lo que deben concentrarse los objetivos al
desarrollo de estas medidas, un acto criticable es que la intervencion de los particulares es
cada dia mayor, pero esta influencia se ve flenada en gran parte porque ;asta es una actividad
exclusiva del gobierno de la ciudad, lo anterior acorde a lo preestablecido en el articulo, 5. que
dice “El Departamento del Distrito Federal sera la autoridad competente para planear y
ordenar los destinos, usos y reservas de los elementos de su territorio y desarrolio urbano del
Mismo.

“Realizard estudios y ordenard las acciones necesarias para promover la edificacion de
vivienda de interss social en arrendamiento ofreciendo, igualmente los estimulos necesarios
para que los sectores privado y social edifiquen y arrienden tales viviendas”

Lo anterior se ve fortalecido en gran parte porque las acciones del estado llegan al extremo
de que el estado estd obligado a evitar el especulamiento con la vivienda, resultando ello el

corolario de un esfuerzo titAnico, pero necesarto para las aspiraciones de [a ciudad., y ello
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tiene su fundamento en el articulo 6. del ordenamiento que nos ocupa y que dice en sus
fracciones Il y IV: “El Departamento del Distrito Federal, para realizar las funciones

asignadas en el articulo anterior, podra: ..,

1l Aplicar las modalidades, a la propiedad que imponga esta ley y demds disposiciones

legales relativas;

V1. Dictar y tomar las medidas necesarias para evitar la especulacién excesiva de los

terrenocs;”

Queda claro entonces que los esfuerzos gubernamentales hacia la regularizacién de la
tenencia de la tierra son variados y muy complicados quizd jamds se llegue a solucionar

completamente el problema, pero si a controlarse.

Han existido distintas reformas a la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,
publicadas, en e} Diario Oficial de la Federacion, el dia 7 de febrero de 1996, que afectan
de forma importante el presente trabajo; el primer articulo por analizar es el 2o0. en su
fraccion IH, que a la letra dice:

“La planeacién del Desarrollo Urbano territorial del Distrito Federal, tiene por objeto
mejorar el nivel y calidad de vida de la poblacion urbana y rural a través de:

“I- ...

“IL- ...
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“IM.- La regulacion del mercado inmobiliario, evitando la apropiacién indebida, la
concentracién y la especulacion de inmuebles, especialmente los destinados a la vivienda de
interds social y poputar, asi como la promocién de zonas para ¢l desarrollo econdmico;”

E anterior articulo recoge la experiencia de la regularizacion de inmuebies, al momento
en que habla de “apropiacién indebida”, pueste que muy a menudo se presenta la
problemdtica de que quien acude a efectuar tramites de regularizacidn con el gobierno,
miente o presenta falsos documentos, esta prictica es muy comun, por fo que representa una
preocupacion justificada.

Por otra parte, se establecen por primera vez conceptos que se venian observando en forma
administrativa, y atin cuando no existlan mds antecedentes, siempre es importante que se
hayan expuesto, tal es el caso del articulo 7, siendo las fracciones mads importantes la IX,
XIV y XXXVI, en las que se establecen conceptos de Estimulos; como “las medidas
juridicas, fiscales y financieras, que aplicaran las autoridades competentes, para promover y
facilitar la participacién de los sectores publico social y privado en la elaboracion,
modificacién, ejecucion y evaluacién de los programas.”

Esto va se pone en prictica en los distintos programas gubernameniales que tratan el
tema, y que son expuestos en el presente trabajo en el capitulo tercero, con ello se
reglamentan aspectos administrativos que ya existian.

Otro concepto es cf de “lote minimo”, cuestion que dentro de la Direccién General de
Regularizacién Territorial, se contemplaba, pero en este caso se manifiesta por tal de
acuerdo a la fraccién XIV como “el que tiene la superficie minima que determinen los

programas.”
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En este caso el concepto es insuficiente, ya' que no se puede sefialar tan parcamente una
definicién como esta, es necesario exponer medidas y colindancias, asi como las tolerancias
en su caso; de otra manera, en un programa se pueden utilizar distintas medidas.
Finalmente considero un aspecto importante ta definicién de zona conurbada de la ciudad
de México, entendiéndose por tal acorde a la fraccion XXXVI, como “la continuidad fisica
y demografica formada por la ciudad de México y los centros de poblacidn situados en los
territorios municipales de las entidades federativas circunvecinas.”

Aunque importante el concepto por lo que representa, resulta insuficiente, a mis de no
limitativo, pues manifiesta el concepto de “continuidad demografia” cosa que puede ser
amplia o susceptible de ello en cualquier momento.

Los anteriores son los principales conceptos que se incluyen en [a citada ley, en general,
pues se actualizan y reordenan algunos conceptos que se contemplaban
administrativamente, o bien se sefialan los clementos principales que debe tener un
programa en general (véase articulo 16-dé la ley en comento), per lo que es importante la

disposicion antes sefialada.

J .Reglamento Interior del Departamento del Distrito F ederal

Tas acciones previstas en el punto anterior encuentran una fortaleza juridica en el
reglamento encomento, pues se asigna la accién de regularizacion a un organismo
denominado Direccién General de Regularizacién Territorial, estas facultades se fundamentan
en el articulo 1 del mismo reglamento, que dice “El Departamento del Distrito Federal, como

dependencia del Poder Ejecutivo Federal, tiene a su cargo el despacho de los asuntos que
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expresamente le encomiendan su ley orgénica y otras leyes, asi como los reglamentos, decreto,
acuerdos, y érdenes del Presidente de [a Repablica.”

Por otra parte, las funciones de la regularizacion territorial son otorgadas, por el reglamento
citado, otorgando de una manera clara y concreta las actividades que le corresponden a la
dependencia ya mencionada, en ¢l articulo 16 que dice: “Corresponde a la Direccion General
de Regularizacion Territorial:

1. Intervenit en los casos de ocupacién ilegal de previos destinados o susceptibles de
destinarse a la habitacidn popular o a otros fines de desarrollo urbano.”

Esta actividad se encamina generalmente al establecimiento o determinacion de los predios
donde se pretende hacer un asentamiento humano, lo interesante es que no todos son
susceptibles de regularizar, dado que ya se advertido que al respecto existen limitaciones, que
impiden cualquier accién al respecto, es muy importante la determinacion de que sea un bien
susceptible de regularizar, pues sin ella no podtia darse.

Por ofra parte resulta importante que un habitante de esta zona reciba la asesoria ie.gal‘
correspondieﬁte, y al efecto se continua diciendo en el articulo que se trata en la fraccion 1L
“Asesorar a los habitantes de las colonias y zonas urbanas del Distrito Federal para resolucién
de sus problemas relacionados con la tenencia titulacion construccién reconstruccion en
general con la propiedad y concesién de inmuebles; ”

La asesoria, en todo momento debe ser integral, la problematica referente a la regularizacion
territorial presenta aspectos delicados desde el punto de vista juridico, pues las personas
acostumbran aparentar ser propietaios, y en este caso exhiben documentos falsos, o bien los

derechos que dicen tenet, no representan la mayorfa de las veces una propiedad originaria sino
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derivada, con lo que se llega al exttemo de pretender acreditar con este la accion que se
intenta, lo que no resulta procedente, por ello desde la persona que acude a regularizar un bien
hasta quien tieng a su cargo la tramitacion debe siempre ser asesorada, al respecto el articulo
en comento continua diciendo en la fraceién “lll. Proporcionar, a solicitud de los delegados
los elementos técnicos disponibles para evitar la invasion de predios o para obtener su
desalojo mediante el ejercicio de las acciones judiciales y administrativas que procedan;”

Las acciones que emprende el gobierno del Distrito Federal, se encuentran llenas de las
necesidades més apremiantes, es decir, se tiene la necesidad de hacer un registro de petsonas a
Ias cuales se les tramita la regularizacién, dando cumplimiento al la fraccion 1V. de este
articulo que dice: “Llevar el registro de las colonias y zonas urbanas populares asi como de las
asociaciones que integren sus habitantes;”

Asi como la necesidad de tener coordinacién entre las distintas dependencias que se tienen
participacién en esta actividad, como lo sefiala la fraccion “V. El conducto del Departamento
del Distrito Federal ante la Secretaria de la Reforma Agraria, y la Comisién para la
Regularizacion de la Tenencia de la Tierra para todos los efectos relacionados con la
regularizacion de la tenencia de la tierra;”

En las subsecuentes fracciones, se dan las pautas a seguir por parte del departamento del
Distrito Federal, siendo importante destacar que en general se trata de ias atribuciones que le
son inherentes a sus funciones y que dicen:

“VII. Regularizar y rehabilitar las colonias y zonas urbanas, con la colaboracion de las

delegaciones y sus habitantes,
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“V11. Emplear en el cumplimiento de sus atribuciones los recursos y los medios de apremio
que legalmente procedan;

“V1I. Actuar cuando a su juicio convenga y a solicitud de parte interesada, como arbitro y
conciliador en los conflictos sobre la propiedad inmueble que se presenten en las colonias y
zonas urbanas populares;

“IX, Coadyuvar con las delegaciones del propio Departamento, con las dependencias y
entidades de la administracion piblica federal, asi como con los gobiernos de los Estados y
Municipios, de acuerdo a instrucciones expresas del jefe y rehabilitacion de las colonias y
zonas urbanas populares limitrofes

“X., Proponer y elaborar el prayecto de expropiacién por causa de utilidad publica, de aquellos
predios en donde se encuentren asentamientos humanos irregulares, salvo aquellos que sean
de origen ejidal o comunal, los que se tramitardn por conducto de la Secretaria de la Reforma
Agriaria, y

“X1. Aplicar en el drea de su competencia las disposiciones legales y administrativas
relacionadas con la rehabilitacién, regularizacion y desarrollo urbano”

En general, las actividades son encaminadas a las funciones necesarias en cualquier
momento de la actividad regularizadora de la tenencia de la tierra, quizd pudiera pensarse que
de las actividades que se desarrollan en la dependencia, surgen muchas problematicas, sin
embargo, la legislacién desde nuestro punto de vista resulta la adecuada, quizd en un
momento determinado faltaria la determinacién previa de los bienes que pueden ser
regularizados, y un padron de aquellas zonas potencialmente de ser regularizadas, pues hasta

la fecha se actia con fundamento en un asentamiento humano, el que generalmente sale del
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control del gobierno. E{ objetivo, es evitar una situacion cadtica que pudiera salir del control
gubernamental.

Debe advertirse, que la ciudad ha crecido tanto, que los espacios de vivienda se ven cada dia
reducidos, deben planearse los servicios piiblicos, y la susceptibilidad de vivienda de un gran
asentamiento humano, por lo que el desarrollo de acciones encaminadas a evitar que la ciudad
sea mds v mds grande es primordial, resulta alarmante el continuar regularizando bienes que
se encuentren en zonas aledafias al Distrito Federal, o que presenten una posibilidad de otro
desarrollo, 1a creacidn de unidades habitacionales es una solucién, pero no debe abusarse de
ello, va que una vez que se logre esto, se [legarfa a la necesidad de tener que cuidar en
extremo el tipo de construccion, y hay que recordar que la Zona es altamente sismica.

En Conclusién, la reglamentacion ha que se hace referencia adolece de limitaciones de

| regularizacién, debe intérponerse un cuerpo interdisciplinatio, entre las distintas dependencias
del gobierno y que no sea la Direccién General de Regularizacién Territorial, la que determine
la procedencia o no;, sino mas bien un érupo de personas capacitadas que determinen los

dafios y beneficios del asentamiento.

K .Diferentes Acuerdos de Facilidades .

Los acuerdos sobre la tenencia de la tierza se han sucedido constantemente, cada uno de
ellos atiende a cuestiones distintas, a continuacién enumeraremos cada uno de ellos,
advirtiendo que unos complementan a otros, estando vigentes en su mayorfa, pero

finalmente nos referiremos al del 9 de enero de 1991, por considerarlo el més importante,
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asi tenemos que e} primero de ellos es el que se celebro con fecha de publicacién en el

Diario Oficial de la Federacién de el dia § de Abril de 1989 bajo ¢l rubro de :

K.1. Acuerdo Referente a los Programas de Regularizacion Territorial que se Lleva a

Cabe por El Departamente Del Distrito Federal o sus Entidades Sectorizadas.

El acuerdo en cuestidon se emite durante la administracion del Lic. MANUEL
CAMACHO SOLIS, Jefe del Departamento del Distrito Federal, con fundamento en lo
dispuesto por los articulos lo, 50, 15, 26 y 44 de la Ley Orgénica de la Administracién
Pablica Federal; asi como en los articulos 1o y 2o fracciones [, VI, VILVILXI y XIV de la
Ley Orgénica del Departamento del Distrito Federal y 1o y 16 del Reglamento Interior del
propio Departamento, en sus partes més importante debemos advertir que la preocupacién
principal es la de regularizar los asentamientos humanos y ante la preocupacion de ello se
dice en los considerando:

“Que existen en e Distrito Federal, asentamiento irregulares formados en predios cuya
lotificacién o fraccionamiento se ha efectuado sin contar con las autorizaciones o permisos
correspondientes, que han sido enajenados a terceros, y por tal motivo sus respectivos
poseedores carecen de titulo valido;”

El espiritu de la ley en !a realidad no cambia, es la preocupacién del gobierno, por las
anomalias que presenta un grupo de predios irregulares, y que son una carga para el

gobierno en turno, es asi que se continua diciendo: ... “Que un gran nimero de estos predios
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no cubren sus contribuciones, toda vez que no se encuentran debidamente catastrados en la
Tesoreria del Distrito Federal;

Que la falta de un titulo valido para los posecdores de dichos predios, impide su
enajenacion con las formalidades legales, lo que provoca inseguridad en su tenencia y su

circulacidn clandestina;...”

Es decir que con la regularizacion, se obtienen dos de los principales objetivos, uno, es
que se de hogar digno donde vivir a las familias de zonas marginadas, y también se
obtienen més recursos econdmicos, puesto que, al regularizar un predio se da la obligacién
del pago de impuestos.

Sin descuidar claro que al dotar de un lugar digno, se cubre una de las necesidades del
gobierno, al respecto se contingia diciendo en los considerandos: ...“Que el Departamento
del Distrito Federal, atento a las necesidades de los habitantes de la capital, a través de la
Direccién General de Regularizacién Territorial ha elaborado un programa de trabajo con [a
finalidad de regularizar juridicamente aquellos predios que se encuentren al margen de la
propia ley, otorgandole a sus poseedores la seguridad juridica mediante, la escritura piblica
correspondiente;...”

Que en los términos del programa de regularizacion de la tenencia de la tierra, la Direccion
General de Regularizacién Territorial, ha iniciado la acciones tendientes a consolidarlo, con
la finalidad de satisfacer las necesidades de suelo, participando en la enajenacién de los

predios derivados de dicho programa, en favor de quienes venian ocupandolos;
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Un aspecto destacado, es el que la regularizacién es a un precio muy bajo, como se ha
mencionado, dado que existen convenios con los notarios, representa una buena opcion para
una persona de escasos recursos, referente a ello se continua comentando en los
considerandos. ...“Que el Gobierno del Distrito Federal , consiente de esta problemdtica, ha
disefiado con la colaboracién del Colegio de Notarios del Distrito Federal, un programa con
el que se hace posible la regularizacion de dichos asentamientos;

Que en los términos del programa mencionado y con la finalidad de regularizar los
asentamientos en forma &gl v de acuerdo con las posibilidades econdmicas de los
poseedotes de los mismos, es necesario que se establezcan procedimientos y facilidades que
permitan el acceso a la titilacion de los predios , por lo que se tenido a bien expedir ¢l
siguiente acuerdo™

Debe destacarse que el programa de regularizacidn territorial, establece las medidas
referentes a no permitir, que personas con un poder adquisitivo medic alto, se beneficien
del acuerdo por lo que se especifica en el punto, PRIMERO, cuales son aquellas
limitaciones de aplicacién, del programa, as{ se menciona: “Serdn objeto de este acuerdo
todos los programas de regularizacion territorial que se lleven a cabo por el Departamento
de Distrito Federal o sus entidades sectorizadas; pero (nicamente sera aplicable a los
beneficios que se comprendan en dichos programas por actos efectuados en los que
intervengan en su titulacion el Departamento o las entidades; por lo que, no podrin
beneficiarse personas que lleven a cabo actos translativos de dominio, respecto de los
predios que se encuentren dentro de las dreas territoriales de dichos programas, sin la

intervencién del Departamento o de las entidades.
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Se incluyen dentro de dichos programas las adquisiciones y enajenaciones que realicen por
cualquier titulo. inclusive, a través del fideicomiso.”

La tramitacion de regularizacion resulta tramitada en forma integral, puesto que cubre la
mayoria de las necesidades de la sociedad, desde la casa habitacional hasta el uso del suelo,
que es este caso es habitacional, aun cuando en el punto SEGUNDQO.- se dice: “Los usos y
destinos de los predios que se comprenden en los programas de regularizacion, se
considetardn permitidos y por lo tanto exentos del tramite administrativo de licencia de uso
de suelo y constancia de zonificacion.”

Lo criticable en este caso es que se hable de tramite administrativo de licencia de uso de
suelo, en la realidad no dan los casos de regularizacion, si se trata de negocios o terrenos
baldios, pot no tratarse de vivienda,

El acuerdo, podrfamos afirmar, se encuentra destinado facilitar el camino que debe seguir
un tramite normal para las personas, que regularicen un inmueble, Hegar a condonarles el
pago de derechos de uso de lotificacion, -su'bdivisién ¥ quizé'hasta multa, la situacidn es que
la misma,' debera hacerse antes de regularizarse, ello acorde a lo dispuesto en el punto
TERCYERO del acuerdo que dice:

“I as lotificaciones, divisiones, aperturas de calles y otras vias de uso comin, asi como las
construcciones que existan con anterioridad a la expedicién de este acuerdo, se consideran a
pattir de esta fecha, regularizados en cuanto a la licencias, permisos o autorizaciones y no
se tendra la obligacién de proporcionar areas de donacion, de equipamiento urbano, cajones
de estacionamientos ni satisfacer los requisitos previos a la licencia de construccién y

densidad de poblacién, ni la presentacion de manifestaciones de construccion....”
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Las problematicas que nacen con una regularizacion, deben ser previamente advertidas y
de ser posible solucionarse, es asi como en el punto SEXTO, se establecen las reglas que se
siguien para efectos de pago de impuestos, y si lo que se pretende es ayudar a las personas
de bajos recursos, se hace necesario, en el citado punto se dice:

“Para efectos del otorgamiento de las escrituras de adquisicién, su inscripcidn en el
Registro Publico de la Propiedad y avisos o declaraciones fiscales o catastrales, los datos de
los inmuebles relativog a ubicacién, superficie, medidas y linderos serdn los que
proporcione en su caso el Departamento del Distrito Federal o su entidad sectorizada que
participe.”

Lo criticable en el acuerdo antes sefialado, es que, se trata de delegar aquellas funciones
que solo pertenecen al notario piblico y de las cuales debiera tener un conocimiento pleno,
pues de ello dependen sus funciones, es asi que en una forma por demds incongruente se
dice en el punto:

“NOVENOQ.- Para los efectos de lo dispuesto en los articulos 2448 Ty 2448-J del Cédigo
Civil para el Distrito Federal y de las disposiciones relativas de la Ley del Notariado para el
Distrito Federal, se considerara que el notario cumple con su obligacion de cerciorarse de
estar o no arrendados los inmuebles y del caracter de ocupantes o poseedores de los mismos
con la declaracién que hagan los servidores del Departamento del Distrito Federal o de ta
entidad, que otorguen las enajenaciones o adquisiciones respectivas o la declaracion que

haga en su caso el propio enajenante.”
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En el afin de ser atin mds tolerante para con quienes pretenden regularizar un bien via

gubermamental, se llega al extremo de eliminar aspectos tan importantes como la libertad de
gravimenes, o bien eliminar los adeudos que el bien pudiera tener, cierto es que una
vivienda es necesaria para quien nada tiene, pero algunos de estas excenciones solo se
logran por medio de este acuerdo, ello se demuestra con el punto DECIMO, que dice:
“Para la autorizacién definitiva de las escrituras en las que se hagan constar las
enajenaciones que lleve a cabo el Departamento del Distrito Federal o la entidad sectorizada
asi como la constitucién del régimen de propiedad en condominio no seré necesaria la
expedicién de los certificados de libertad de gravdmenes. Tampoco serd Necesario en €sos
casos ni en las adquisiciones que efectiie el Departamento del Distrito Federal o la entidad
sectorizada, la obtencién de constancias catastrales, de certificados o informes de adeudos
respecto del impuesto predial, los derechos de consumo de agua o cuales quiera otras
contribuciones que recaigan sobre los inmuebles materia de los mismos.”

Lo referente a Ea. regularizacion de bie:nes inmuebles, es advertido como una necesidad
social, para efectos de regularizacién de la tenencia de la tierra, se efectiia un avalto global
el cual tratandose de este aspecto, de interés social, es realizado por la Comisidn Nacional
de Bienes Nacionales, el objetivo que se persigue es que no se paguen los avalios
comerciales, sino con fundamento en el valor catastral, beneficiandose de esta manera
significativamente quien necesita un lugar d_onde vivir, el fundamento legal, es el articulo
DECIMO PRIMERO que dice:

“En las enajenaciones que cfectie el Departamento del Distrito Federal o la entidad

sectorizada, ante los notarios en los términos del presente acuerdo, no se requerird avalio
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individual, entendiéndose que el precio de operacion que se sefiale, corresponde al valor del
avalto global efectuado por la Comisién de Avaltios de Bienes Nacionales, individualizado
por el Departamento del Distrito Federal o la entidad sectorizada en relacion a la superficie
materia de la enajenacién, sin que sea necesario la exhibicién de dicho avalio a los
notarios. Para efectos fiscales, en dichas enajenaciones se considerard en consecuencia,
como valor del avalfio el que se le haya hecho saber al notario mediante las instrucciones
para escrituracion expedidas.”
En el articulo se menciona también otro tipo de facilidades, como el evaluar solamente las
construcciones, 1o que desde nuestro punto de vista resulta practico, pues las personas
pueden cumplir con la obligacién fiscal, de manera econdmica, quiza esto no resulte tan
inconveniente, como otras acciones, lo que habria que cuidar es simplemente que la ayuda
ilegue a quien la necesita, lo antertor acorde a lo que se dice en el mismo articulo que cita:
“Para los mismos efectos, cuando sobre el lote materia de enajenacion existan
construcciones que no sean propiedad del Departamento del Distrito Federal o de la entidad
sectorizada, no se requerird avalio sobre las mismas. Si fuera necesario determinar el valor
de dichas construcciones para efectos fiscales se estara al que asigne en las instruciones
respectivas.”

Las facilidades econémicas, encaminadas a la regulacién de la tenencia de la tierra, se
{levan a los minimos grados, de tal manera que como se ha diche, fiscalmente se establecen
algunos beneficios, que llegan a facilitar hasta a los notarios quienes ven simplificada su

labor, tal y como se desprende de la lectura del articulo -DECIMO TERCERQ, que seiiala:
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“Los avisos o declaraciones de tipo administrativo o fiscal que deban hacer los notarios a
las autoridades respecto de los inmuebles que s¢ enajenen en los términos del presente
acuerdo se presentaran en relaciones globales y simplificadas que contendrin el nombre del
adquirente, la vivienda y el valor de ésta y Jos impuestos y derechos causados en las
operaciones, sin la presentacién de anexo alguno, mismas relaciones que servirdn para la
presentacién de los testimonios respectivos en el Registro Piblico de la Propiedad, para los

efectos de su inscripeidn.”

Quiz4 la parte mas importante es la cuestion econdmica, la cual representa un obstaculo
tratdndose de regularizacion, atin asi el tratamiento que se recibe al respecto es en realidad
quizé lo més importante, es asi que en el mismo articulo se continua diciendo:

“Se entiende cumnplida ﬁor los notarios la obligacién de calcular y liquidar el impuesto por
la mera presentacion de las relaciones mencionadas en la Tesoreria del Departamento del
bistrito Federal en las que se determine eI. monto del mismo segin lo que se establece en el
pérrafo anterior y no estardn obligados a hacer el entero y retencién correspondiente,
bastando dicha presentacién para que el notario pueda autorizar definitivamente las
escrituras correspondientes y presentar para su inscripcidn los testimonios respectivos en el
Registro Publico de la Propiedad. Los impuestos y derechos que se causen seran
entregados a la Tesoreria por la Direccion General de Regularizacién Territorial o por
alguna sociedad nacional de crédito autorizada al efecto o por la entidad sectorizada, o lo
cubrirdn los contribuyentes, para lo cual podrd incluirse el monto de los pagos que deban

efectuarse en las boletas del impuesto predial que se giren.
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Al facilitar las cuestiones fiscales, se quitan aquellos obstdculos que se pudieran tener, de
tal manera que representa una solucion ha la problemdtica, este aspecto resulta positivo,
pero habria que pensar en que quizd también resulte un incentivo hacia la proliferacion de
predios irregulares. deberfa pensarse en establecer una limitacién al respecto, no por que se
esté en contra simplemente porque consideramos una causa generadora del problema.

En el acuerdo en comento, se llegan a los extremos al grado de comprometer a todos
notatios del Distrito Federal, la finalidad, es establecer una uniformidad en los criterios,
cosa que se maneja por medio del Colegio de Notarios del Distrito Federal, esto se hace con
fundamento en lo establecido en el articulo DECIMOCUARTO que dice:

“En la ejecucién de los programas de regularizacién, materia de este acuerdo, deberdn
participar todos los notarios del Distrito Federal, en los términos del convenio que se
susctiba con el Colegio de Notarios del Distrito Federal.”

Por otra parte resulta muy delicado el establecimiento de puntos conflictuales, tales como
la libertad de subsidios fiscales, ya que no representan una realidad de la problemadtica del
pais, pues por una parte este es un problema constante y muy delicado, pero por otra parte
representa un aspecto especialmente tratado en los programas de regularizacion territorial,
es asi como en el articulo, DECIMO QUINTO, se indica :

“En la ejecucion de los programas materia de este acuerdo se otorgardn los subsidios que en
cada caso se consideran convenientes y necesarios.

La delegacion de facultades representa una de las situaciones naturales de la problematica,

resulta simplemente una simplificacién administrativa, [a cual no resulta muy acertada, pues
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mal manejada podria originar serias consecuencias, esto se maneja acotde a lo dispuesto en
el articulo, DECIMO SEXTO que seiiala:

“Para la firma de las escrituras que otorgue el Departamento del Distrito Federal se delega
la facultad de otorgarlas al titular de la Direccion General de Regularizacién Territorial y a
los Directores de 4rea de la propia Direccion, bastando para acreditar su personalidad la
exhibicion del nombramiento respectivo.”

Finalmente en el articulo DECIMO SEPTIMO, s¢ dan facultades a distintas dependencias
que actian como un cuerpo interdisciplinario que en su conjunto auxilian en gran medida a
1a solucién de la problematica de la tenencia de la tierra, en el mismo se dice:

“La Tesoreria del Departamento del Distrito Federal, la Coordinacién General Juridica, con
la participacién de la Direccién General del Registro Piblico de la Propiedad y del
Comercio y la Direccién General de Reordenacién Urbana y Proteccion Ecologica del
Distrito Federal, intervendran en la esfera de su competencia para concretizar las facilidades
que se requieran en el tramite de las escrituras plblicas que deban otorgarse en gjecucién
del presente acuerdo...”

En otro orden de ideas, dos acuerdos que son muy poco aportativos al tema de la
regularizacién de la tenencia de la tierra son los referentes al Publicado en el Diario Oficial
de la Federacién el dia 20 de Octubre de 1992. bajo el rubro:*Convenio de Concertacion
Para Agilizar los, Tramites de Produccién y Titulacién de Vivienda.

Asi como el que se pliblica con motivo de la ley de egresos de 1994, bajo el rubro

de:Acuerdo por el que se Otorgan Subsidios Fiscales y Facilidades Administrativas a Todas
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Aquellas Personas que a la Fecha no Hubiesen Elevado a Escritura Piblica La Adquisicién
de su Vivienda,.

Pues en ambos tnicamente se adecuan a las circunstancias del momento, y resultan poco
aportativos, ya que se continian manejando subsidios fiscales, y la agilizacién de los
tramites de regularizacion de la vivienda, perspectivas que se vienen observando desde los
antetiores acuerdos, pot lo que al ser redundantes en el tema, solamente es conveniente que
el lector los contemple como antecedentes, sin entrar a su estudio
Acuerdos de Facilidades del dia 9 de enero de 1991.

Una de las grandes problematicas de la regulacion de bienes inmuebles, son los aspectos
fiscales Y mas si se piensa que se encuentran encaminados a personas de escasos recursos,
por lo que es muy conveniente tomar las medidas necesarias para lograr el objetivo que se
pretende, es decir lograr tener un lugar donde vivir las personas de escasos recursos, sin
perder de vista que esta accién pudiera representar una causa originada de la problemdtica.
Es asi que surge un acuerdo sobre la materia que es Publicado el dia nueve de Enero de mil

novecientos noventa y uno en el Diario Oficial de la Federacién; publicado bajo el rubro de

K.2. Acuerdo por el que se Establecen Reducciones y Apoyes Fiscales Para el Pago de

Contribuciones al Departamento del Distrite Federal en Favor de L.os Grupos de

Contribuyentes que se Indican.”

El objetivo que se pretende en este es el establecimiento de beneficios para aquellas
personas que se encuentran en una situacion apremiante y que necesitan un lugar donde

vivir, va que si se les deja sin el apoyo necesario, se corre el riesgo de aumentar el bajo
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nivel econdmico que se tiene, por ello resulta necesario el mencionado acuerdo. En los
considerandos para su establecimiento se dice:
Que el actual articulo 3o. de la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito Federal
establece v reafirma que todas las persona, cualquiera que sea su naturaleza a situaciones
juridicas, tienen la obligacién de pagar contribuciones establecidas en esta ley, lo cual tiene
su apoyo y justificacion en la obligacion constitucional de que todos deben contribuir a los
gastos puiblico, en este caso para el financiamiento de los servicios que presta el
Departamento del Distrito Federal en beneficio de los habitantes de esta entidad...
... “Que por otro lado, es necesario apoyar los casos especiales de algunos grupos de
contribuyentes, en razon de sus caracteristicas particulares y de la importancia que los
mismos representan para la colectividad, como son los pensionados, institutos de asistencia
privada las personas que forman parte de los Programas de Regularizacién Territorial...”

Resulta destacado que se tome en cuenta que este la regularizacion de un bien inmueble
es importante para la sociedad, puesto que se confirma que las acciones que se deben
emprender, son encaminadas a un aspecto social v las actitudes de la recaudacién de
impuestos en todo momento deben ceder a las necesidades prioritarias de la poblacion, es
cierto que se¢ necesita de impuestos para lograr el establecimiento de servicios de la
sociedad, sin embargo también debe tomarse en cuenta que existen quienes no pueden
solventar estos gastos y que por lo mismo son susceptibles de ayuda, desde cualquier punto
de vista, cuidando siempre de no originar el problema que se combate.

En la parte conducente del acuerdo se pretende el establecimiento de estos aspectos es asi

que en el punto Sexto del acuerdo se dice:
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Sexto. Se otorga subsidio con cargo al Presupuesto de Egresos del Departamento del
Distrito Federal para el ejercicio fiscal 1991, en favor de los poseedores de inmuebles que
se encuentren previstos en los Programas de Regularizacion Territorial del Departamento
del Distrito Federal incluyendo los que son de competencia de la Comisidn para la
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra, por el importe equivalente al 100% de las
contribuciones siguientes:

“a) Impuesto Predial, cuyo subsidio respectivo se terminard anticipadamente, cuando el
inmueble de que se trate sea regularizado en cuanto a su titularidad de su propiedad.
“b) Impuesto Sobre Adquisicion de Inmuebles.

“c) Derechos por Servicios Construccion y Operacion Hidraulica.

“d) Derechos por la Expedicién de Licencia de Construccion.

“e) Derechos por la Expedicion de Licencia de Fusion de predios.

“f)y Derechos del Registro Publico .de la Propiedad.

“g) Derechos por los Servicios de Alineamiento de Inmuebles.

“h). Derechos por los Servicios de Seftalamiento de Nurero Oficial.

“1). Derechos por la Regularizacién de Inmueble.

“YAprovechamiento por subdivisiones y Fraccionamiento...”

Se debe advertir que se esta exentando de un 100% de la mayoria de las contribuciones
con que.deben ser pagados en cualquier adquisicién de bienes inmuebles. La actitud, se
encﬁentra fundamentada en que se trata de regularizar un bien inmueble, debe observarse,
que en el acuerdo se subsidia a quien regularice un bien inmueble. No tesulta del todo

satisfactorio, es imposible efectuar este acto, sin tener la seguridad de que quien lo obtiene
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realmente es la persona a quien esta destinado el beneficio, al igual que en la determinacién
de regularizar el inmueble, las aportaciones, deben observar el mismo sistema, es decir no
s¢ puede ser general, cuando las personas son distintas, se aplica el acuerdo en una forma
muy general, quizd un estudio socioeconémice vendria a ayudar a mejorar la determinacion
del subsidio, la propuesta es bien orientada, sin embargo deben tomarse las precauciones

necesarias que nos lleven a mejorar esta situacion.

Por otra parte, existen otras leyes que complementan los acuerdos antes sefialados y que
marcan el camino que la regularizacion de la tenencia de la tierra tiene, el objetivo es
enmarcar las acciones y darles un sustento juridico, a continuacién trataremos las que se
consideran md4s importantes, sin que con ello pretenda ser méds que un andlisis encaminado
a la expresion de una opinién que quizd coadyuve a la problematica, asi tenemos que la
primera es:

L .LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.

En el caso de esta la Ley, es importante dejar en claro, que las actuales condiciones de la
cindad de México, representan una gran problematica, pues el espejismo de una mejor
condicién de vida hace que dia a dia se llene de inmigrantes, mismos que llegan con la
esperanza de una vida mejor.

Los pocos lugares verdes de la ciudad, aquellos llenos de nostalgia, los que se recorrian
con aquel sabor de provineia, como el caso del pueblo de Coyoacdn, o bien el mismo
Xochimilco, o quiza Tulyehualco, famosos por aquel afiejo y afiorado México de antafio, de

los cuates nos platicaban nuestros abuelos existia la necesidad de tomarse un dia para llegar
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a ellos y eso, en plan de paseo, se vean actualmente inmersos en una zona altamente
poblada, que deshumaniza y pierde los valores que se tenian, lugares en los que es maAs
importante sobrevivir que guardar un valor tan importante como la idiosincrasia y la cultura
de un pueblo, que desaparece y s¢ convierte en una gran ciudad, con una cara y un motivo
sobrevivir, donde ha existido la necesidad de establecer normas que regulen los
asentamientos humanos, donde se llega al extremo de considerar prioritatio una
regularizacién de la tenencia de la tierra, donde se ha llegado a considerar en el articulo 5.
fraccién IV, de la ley que nos ocupa que:

“Se considera de utilidad pablica: ...

IV. La regularizacién de la tenencia de la tierra en los centros de poblacién;”

La causa de utilidad publica debe obedecer a una problemética delicada o prioritatia de la
ciudad, de otra forma no puede tener esta consideracién, fo grave es que, un centro de
poblacién, actualmente puede considerarse como una zona aledafia a la ciudad, las pocas
' tierras libres han éedido U paso a mo;létmos de cemento, que poco a poco se han vuelto
incontrolables, y es muy importante t;:ner un lugar donde vivir, pero ain mas el controlar el
crecimiento, mucho se ha hablado de un cinturén verde al rededor de la ciudad, elfo jamds
tendrd éxito, mientras en un nicleo poblacional se faciliten las cosas para un asentamiento,
la conveniencia o no de este crecimiento debe ser evaluada mediante uvn equipo
especializado y preferentemente se debe trabajar con un cuerpo interdisciplinario que
conozea a fondo la problematica. En cada Estado de la Republica se presentan problemas

distintos por lo que corresponde aplicar diferentes acciones, en el caso de la ciudad no es la
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diferencia pues nos encontramos ante situaciones muy especiales, que solamente se
presentaran en nuestra ciudad, es asi que el articulo 32. de 1a ley que nos ocupa dice:
“La legislacion estatal de desarrollo urbano sefialaran los requisitos y alcances de las
acciones de conservacién, mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacién y
establecerd las disposiciones para:
“VI. La regularizacion de la tenencia de la tierra urbana y de las construcciones y...”

La idiosincrasia de la poblacién de la Ciudad de México, es pluriforme, es decir se ha
formado por distintas poblaciones emigrantes en su mayoria del interior de la Repiblica,
por lo que el trato es muy dificil, un legislador debe tener el cuidado de satisfacer una
necesidad y al mismo tiempo impedir un crecimiento desmedido, ha la fecha no se ha
logrado.

Las problemdticas ac‘;uales han originado un desbasto de los servicios principales de la
ciudad, se ha llegado al extremo en época de sequias de racionar el agua, y atin mas grave,
:cada litro cuesta a la ciudad un esfuerzo e:norme para satisfacer esta necesidad, diaa dia‘es
necesario tra-erla de mas y mas lejos, realmente existe muy poco que estudiar al regularizar
un predio, podria afirmarse que se hace por humanidad, ya que es una necesidad y un
reclamo social, pero cada estado debe medir sus propias problematicas a fin de imponer sus
propias soluciones, el<art1'cu10 33. de la ley que nos ocupa dice, en su fraccién VIL:

“Para la ejecucién de acciones de conservacion y mejoramiento de los centros de poblacion,
ademés de las previsiones sefialadas en el articulo anterior, la legislacién estatal de

desarrollo urbano establecerd las disposiciones para @ ...
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VIL La accién integrada del sector piblico que articulé la regularizacién de la tenencia de la
tierra urbana con la dotacién de servicios y satisfactores bdsicos que tiendan a integrar a la
cormunidad;”

La regularizacién de un predio establece un sin mimero de problematicas entre ellas la de
determinar un propictario del inmueble, actualmente existen convenios que se celebran, ello
bajo el amparo del articulo antes mencionado y que en la fraccion VIIL sefiala:

«La celebracién de convenios entre autoridades y propietarios o la expropiacién de sus
predios por causa de utilidad piiblica; ...”
Algo quizd benéfico, es el articulo 45, que establece las bases para regularizar un

inmueble, y que en la fraccién primera dice:

“Ia regularizacién de la tenencia de la tierra para su incorporacién al desarrollo urbano, se

sujetard a las siguiente§ disposiciones :

I~ Debera derivarse como una accién de mejoramiento urbano, conforme al plan o
| programa de desarrollo de desarrollo urbs-mo aplicable;”

En las actuales condiciones de la Ciudad de México, cualquier plan que se interponga y
que involucre a personas de escasos recursos cumple con un mejoramiento urbano, por lo
que se considera muy conveniente la fraccion, pues pudiera no cumplirse con este objetivo
en algunos casos, sobre todo en aquellos en los que preservar un 4rea verde es mds
importante que un asentamiento humano.

La conveniencia de establecer una limitacién a la Regularizacién territorial, debe ser
evaluada muy detenidamente, por las implicaciones demograficas que pudiera originar y

por el abuso que puede darse, de ahi que en la fraccion, 1. del mencionado articulo se diga:
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“S6lo podran ser beneficiarios de la regularizacién quienes ocupen un predio y no sean
propietarios de otro inmueble en el centro de poblacién respectivo. Tendran preferencia los
poscedores de buena fe, de acuerdo a la antigiiedad de la posesion, y”

A mas de ello se establecen otras limitaciones que resultan muy convenientes, como lo
expuesto en la fraccion II1. de este articulo que sefiala:

“Ninguna persona podra resultar beneficiada por la regularizacién con mas de un lote o
predio, cuya superficie no podrd exceder de la extension determinada por la legislacién,
planes o programas de desarrollo urbano aplicables.”

Lo recomendable en este caso, no es que se beneficie solamente a una persona, pues setia
més conveniente que se llevara un padrén de personas beneficiadas, con el objetivo de que
si mas tarde aparece en otro nicleo de poblacion se investiguen las causas por las que se
acoge nuevamente en el programa de regularizacidn.

Por otra parte, [as acciones hacia evitar una irregularidad en la tenencia de la tierra, son
tibias y no solamente la provocan por su ineficacia, sino por la alta necesidad de tierra
donde vivir, en el articulo 60, de esta Ley se dice tibiamente
“Quienes propicien Ia ocupacion irregular de dreas y predios en los centros de poblacion, se
haran acreedores a las sanciones establecidas en las disposiciones juridicas aplicables.”

Una sancién, de este tipo, no solamente debiera acompafiarse de una sancion penal, (cosa
que es dudosa) sino ademas de la perdida en beneficio de la sociedad del predio en cuestidn,
asi como de los beneficios obtenidos, pues uno de lfos atractivos es precisamente las

ganancias econémicas.
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Por otra parte la existencia de un cuerpo interdisciplinario que determine la procedencia
del establecimiento de un asentamiento humanc es urgente, pues con ello se evitarian

problematicas como la expuesta,

M .Reglamento del Registro Piiblico de la Propiedad y del Comercio.

En la parte referente a la mencionada Institucion, hemos dicho que resultan regisirables
aquellos actos estipulados en el articulo 3005 del Cédigo Civil para el Distrito Federal en
vigor, por lo que sus funciones se enfocan en gran parte a esta actividad, y poco tienen que
hacer en lo referente a la regularizacion de bienes, aun cuando realiza algunas actividades
al respecto, como en los juicios de inmatriculacion, existe un papel muy importante en los
programas que al respecto se desarrollan, pues de su informacion parte la regularizacion de
bienes inmuebles, y e;n la vida practica existe una coordinacion muy estrecha entre el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio y la Direccién de Regularizacion
Territorial, pues sus actividades se de§ar;'ollan dependientes una del otra,

La imp;)rtancia del primero estriba en darle oficialidad a los actos juridicos que son
registrables, lo anterior acorde en lo estipulado en el Articulo 1°. del Reglamento en Pliblico
del Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, que dice:

“El Registro Pﬁblic;) de la Propiedad es la institucion mediante la cual el Gobiemo del
Distrito Federal proporciona el setvicio de dar publicidad a los actos juridicos que,
conforme a la Ley, precisan de este requisito para surtir efectos ante terceros.”

La actividad que fundamenta su intervencidn es el registro de inmuebles, como se

desprende del articulo 16. del mencionado Reglamento que sefiala:



139

“El Sistema Registral se integrard por :...
L..Registro Inmobiliario...”

Esto es suficiente para encomendarle una de las actividades més delicadas en lo referente
a la Regularizacion de bienes inmuebles, pues en esto se fundamenta la sefialada actividad,
es decir hacia ello van encaminados los esfuerzos del gobierno, hacia el tener un registro
del propietario del inmuebie.

Para hacerse el registro respectivo, deben llenarse cuando menos los requisitos sefialados
en el Articulo 19. del mencionado reglamento que indica:
“En la solicitud de entrada y tramite, deberan incluirse los siguientes datos:
“IL.Nombre del solicitante;
“TI, Ubicacitn del inmueble...;
“HI. Naturaleza del acto'., ¥
“IV. Observaciones.”
.En general y a pesar de ser una de las actividades princ;ipales en la regularizacién de bienes
inmuebles, resulta que sus actividades, a menudo se ven limitadas, salvo ¢l caso en donde
se efectila una inmatriculacién judicial, (acto en el que como se ha visto anteriormente si
tiene una activa intervencién) quizd la parte mds importante en este caso, es que la
coordinacién con las demds dependencias es importante por lo que en los convenios debiera

estipularse, pues a nuestro juicio es una parte medular en la actividad que se desarrolla.
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N .Ley General del Equilibrio Ecoldgico y la Proteccion al ambiente.

El aspecto procedimental en lo referente al equilibrio ecolégico y el medio ambiente,
resulta ser una de las principales areas a atacar, la actividad que desarroila tiene una de las
misiones mas dificiles, se presenta la siguiente problematica: Por una parte las necesidades
habitacionales de la poblacién crecen en la medida del desarrollo demografico, cuestion que
no incluye solamente al aumento normal de la misma, hay que agregar a los inmigrantes y a
quienes nacen en el Distrito Federal. Por otra parte, existe un fuerte desequilibrio ecologico,
pues las pocas zonas que se tienen para auxiliar al medio ambiente, se ven eliminadas con
el asentamiento de personas. Ambas situaciones se ven amenazadas con el crecimiento de la
mancha urbana, y el problema aumenta en proporciones alarmantes. Las protestas de
algunos niicleos poblacionales se multiplican en forma alarmante, la salud y el bienestar
social se ven amenazados, por lo que es necesario establecer pardmetros que nos permitan
aminotar o en su defecto eliminar por cqmpleto ¢l problema.

En el caso de la regularizacién de b{enes inmuebles no podia ser la excepcién, se preteﬁde
atacar estos‘aspectos, en el articulo 23. parrafo tercero de la ley en comento se dice:
“Para contribuir al logto de los objetivos de la politica ambiental, la planeacién del
desarrollo urbano y la vivienda, ademds de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27
constitucional en maéeria de asentamientos humanos, considerard los siguientes criterios:...
“TI, En la determinacién de las dreas para el crecimiento de los centros de poblacién, se
fomentard la mezcla de usos habitacionales con los productivos que no representen riesgos
o dafios a la salud de la poblacién y se evitard que se afecten areas con alto valor

ambiental...”
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Con ello se pretende establecer un ambiente mds sano, aqui lo preocupaste es que dicha
Ley ha llegado tarde al Distrito Federal, pues a fechas actuales la poblacion ha crecido
tanto, que es incontrolable, las acciones que al respecto desarrolla el Estado resultan
incompletas, se hace necesario un padrén de inmuebles, (existe pero se necesita que sea
muy estricto) en los cuales ya no se permita el desarrollo de la ciudad, en donde se ha
llegado al extremo de que mas de dos ciudades (el Distrito Federal, Netzahualcoyotl, y
Naucalpan) se juntan y duplican los problemas existentes. Es aqui donde la coordinacién no
solamente incluye al Gobiemo de la Ciudad de México, sino a otros come ¢l Estado de
Meéxico, a efecto de que se detenga un desarrollo al que no se le pueden asegurar todos los
servicios mas que los ya que proporcionarlos, el simplemente controlar la ecologia, y la
demografia es misién de titanes.

Se ha pretendido asi mismo establecer dreas de reserva ecoldgica, loable labor, pero
insuficiente, existe la necesidad de fortalecer programas que se encaminen a este aspecto, la
regu.larizaci(’)n de bienes inmuebles debe en todo momento respetar esta actividad acorde a
lo preestablecido en ¢l atticulo citado en la fraccion V. que dice:

“Se estableceran y manejaran en forma prioritaria las dreas de conservacidn ecologica en
torno a los asentamientos humanos;

Finalmente un acto destacado, aunque insistimos tardio, es el que se sefiala en el parrafo
VIII. del articulo en comento, que sefiala:

“Eﬁ la determinacién de 4reas para actividades altamente riesgos, se estableceran las zonas
intermedias de salvaguarda en las que no se permitirdn los usos habitacionales, comerciales

u otros que pongan en riesgo a la poblacién...”
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Es légico que la experiencia vivida en la ciudad ha tenide come resultado la prohibicion de
establecimientos en algunas 4reas que se consideran prioritarias.

Los aspectos particulares de la problemdtica en nada demeritan el esfuerzo legislativos
hechos al respecto, pero un problema tiene dificil solucién cuando se ha tomado en forma
tardia, y mds si este ha superado a los esfuerzos; la necesidad de la poblacién ha creado un
monstruo, en donde un centimetro del Distrito Federal tiene un duefio, y los pocos que no
estan en proceso. La preocupacion del presente trabajo es que con el tiempo se lleguen a
establecer medidas desesperadas de control.

A juicio personal, la regularizacién de inmuebles contribuye en gran parte al desarrolto
demogréfico, pero si no se hace se crearia un desequilibrio social, que terminaria con una
marginacion de las clases socialmente menos afortunadas.

La descentralizacién‘de la ciudad de que se hablaba en épocas anteriores, quizé resulte
insuficiente para estos tiempos, una manera de combatir la explosién demogréfica es la
‘creacion de empleos fuera de la ciudad, .p‘ero se ha Heg'ado al extremo de que al ser muchos
habitantes, las carencias, pero también las esperanzas, aunque estas Gitimas sean un
espejismo, que solo atraen a inmigrantes a la ciudad.

Ei esfuerzo del gobiemo es increible, son muchos los recursos, demasiadas las leyes y la
problematica crece, esto Gltimo debe frenarse, la regularizacion territorial, quizd nunca
termine, pues la ciudad y las necesidades son mayores, quiza un terreno de hoy, sea el

edificio del mafiana del que se tratard de regularizar.
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CAPITULO V
SOLUCIONES, ALTERNATIVAS Y OPINION
PARTICULAR RESPECTO DEL PROBLEMA DE LA

TENENCIA DE LA TIERRA.

En éste capitulo, de manera modesta, trataremos de dar algunas soluciones o
alternativas respecto al problema de la tenencia de la tierra, con el Gnico propdsito de
resaltar la importancia de una posible solucién, es por ello que a continuacién,

precisare lo siguiente.

A. Soluciones a la problemadtica que plantea la Tenencia de la

Tierra.

Muchos han sido los acont‘eci.mie.ntos’histéricos que tratan sobre la tenencia de la
tierra, ias luchas sociales han sido encaminadas a eflo, quizd podriamos hablar desde
el conocido lema de Zapata en el Plan de Ayala en 1911,% en donde exigia “Tierra y
Libertad”, dicho lema acuiiado por José Guerra pues desde aquel entonces el que las
clases populares pudieran tener un bien inmueble resulta a todas luces una lucha,
misma se extiende desde la parcela del campesino, hasta las grandes ciudades, desde

el pequefio espacio donde sembrar, hasta el lugar donde vivir de la ciudad.

32 - MATUTE, Alvaro Historia de México_Volumen Nueve, Salvat Editores de México, 8 A 1974, p 88
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Poco a poco [a problematica fue agudiz:;indose, llegando al grado de ser cada dia
mas dificil conseguir un bien donde habitar: En el caso de la lucha agraria, han
existido logros importantes, que quizd inician con Zapata y logran el articulo 27 de
nuestra Carta Magna, en el que mediante una conformacion ecléctica; han dado
consecucién de los ideales y el espiritu que le imprimierdn los constituyentes a este
precepto, se hizo necesaria una reforma que, de manera clara y precisa, adaptard y
ajustara esos lineamientos a nuestra realidad en el contexto mundial y permitiera
guiarnos a un futuro de bienestar y desarrollo nacional. Asi, los nuevos lineamientos y
modificaciones persiguen:

a ) dar certidumbre juridica en el campo,

b} capitalizado y

c) proteger y fortalecer la vida ejidal y comunal.

Esto dio por resultado una reforma de fondo que otorga un cardcter integral a la
transformacién del campo. 3 |

Con ello, se da cierta certidumbre juridica en el campo, sin embargo y dada la
dindmica demografica, va no hay tierras para satisfacer la demanda de dotacion de las
mismas; por lo tanto, no se puede seguir aceptando solicitudes de esta naturaleza que
jamds podran ser atendidas, y crearia falsas expectativas.

Por otra parte la ciudad tiene otro tipo de problemdticas, las pocas tierras de cultivo,

que rodeaban a la ciudad de México han venido desapareciendo, la cuestion agrarta ha

33 -DELGADILLO GUT[ERREZ, Lwis Humberto Elementos de Derecho Admunistrativg, Tercera Edicion, Limusa, México,

1994 o 225
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dejado de ser importante, para convertiste en un problems de vivienda. Las tierras de
donde antes se sembraba se han fraccionado y entonces poco a poco se han
constituido en colonias donde la pobreza y las malas condiciones sanitarias son cosa
de cada dia, por si esto fuera poco, la explosion demogrifica, {a inmigracién de
personas a la ciudad de México entre otras cosas, han venido a complicar la
problematica.

Se han excedido los limites permisibles; la ciudad, es un monstruo que crece ante la
negligencia de las autoridades hacia una solucién clara que evite esto.

Las acciones a seguir, a juicio personal, se encuentran ligadas, pues se deben tomar
en cuenta factores como los ya enunciados, (explosién demografica, inmigracidn, etc)
que alientan en forma grave el crecimiento de la Ciudad de México.

Exist.en algunos puntos que consideramos importantes, como que se ha limitado la
construccion de vivienda en la ciudad, esto es las tierras que ya son areas de
proteccion ecoldgica, no pueden ser ocupadas por asentamientos humanos, cuestion
acertada, sin embargo insuficientemente atendida, pues poco a poce la corrupeidn v la
necesidad han venido de la mano y agravan este problema.

Qtro punto interesante, es que se alientan las construcciones de edificios, a fin de
que no se invadan zonas ecoldgicas y se viva en un asentamiento humano dentro de
las dreas de la mancha urbana.

las soluciones a esta lo anterior, son dificiles, ya que no se trata de un problema sino
de varios, que conforman un reto dificil, sin embargo, al margen de ello, deben ser

tomados en cuenta los siguientes factores:
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Un censo poblacional, nos lleva ha determinar cuantas personas y en que
condiciones viven, el objetivo como ya se ha dicho en capitulos anteriores, tiene
como fin la regulacién de la tenencia de la tierra, acto que realiza Direccidn General
de Regularizacion Territorial. Este resulta incompleto, si no se toman limites.

Lo que se realice debe ser encaminado a evitar futuras asentamientos, o bien a
ubicar las potenciales concentraciones, una extension de tierra debe en todo momento
ubicarse y sefialarse como posible proteccion ecolégica o como susceptible de
colonizacién.

Fn este caso no se trata de crear zonas ecoldgicas, ni de eliminar las que ya existen,
simplemente de evitar que la ciudad continde creciendo, y con ello los problemas
cotidianos. Es necesario ubicar perfectamente los limites urbanos y advertirles a quien
pretenda habitarlos, que no se permitird esto, es cierto que existe la Ley de
Asentamientos Humanos, los planes de desarrollo urbano, entre otras cosas, pero no
se han limitado el crecimiento, simplemente hace referencia a la proteccioén ecologica.

Por otra parte, resulta muy completa la logislacion que nos lleva ha la regularizacion
de la tenencia de la tierra, pero debe con\;ertiste en prioridaa [a promocidon del
gobierno y de los particulares, el que se creen edificios, que sustituyan a la propiedad
de tierra, pues ello evitard la invasi6én de zonas prioritarias, o zonas de alto riesgo.

Otro aspecto es crear en los lugares aledafios a la ciudad fuentes de trabajo, cultura,
etc., que sean ;:apaces de detener la inmigracion a la ciudad, el ejemplo a seguir es el

de la ciudad de Toluca, donde el corredor industrial atrae fuentes de trabajo y existen
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posibilidades de desarroilo econémico y cultural, que hacen susceptible la
conveniencia de un asentamiento poblacional.

Se deben desalentar las posibilidades de inmigracién, mediante un apoyo mds
grande vy una posibilidad de mejor vida en el campo, pues al ser escasa la cultura y
problematica la forma de vida, solo queda el inmigrar a la ciudad o al extranjero, en
busca de oportunidades.

Todos los puntos antes sefialados agravan la situacion de poblacidn en la ciudad,
donde la tenencia de la tierra se hace irregular por un mal asentamiento o un exceso.
La planeacién de una ciudad debe ser integral, pero ante la imposibilidad por la
saturacién es necesario, atacar, no las formas de regular la tenencia de la tierra, sino
de raiz, es decir si se evita que se presente o agrave el problema no existira la

necesidad de solucion.

B. Alternativas Variables para Resolver la’ Problemidtica

Derivada de la Tenencia de lc'z. Tierra.

El programa de Regularizacién de la Tenencia de la Tierra, que ha implementado el
Departamento del Distrito Federal, (ahora Gobiemo del Distrito Federal ) a través del
los médulos que la Direccién General de Regularizacién Territorial ha instalado, es
un proyecto interdisciplinario, en el cual ninguna de las disciplinas que en el
intervienen son mds importantes que las otras; mds bien se requiere del trabajo en

equipo entre las 4reas involucradas, en el cada una de ellas deberd desarrollar sus
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actividades, todas importantes & indispensables, con una visidn encaminada hacia el
logre de un fin conin,

Dentro del trabajo de médulo, cada 4rea reviste una importancia especifica, en ellas se
generan los elementos necesarios para cada una es decir generan los elementos
necesarios para llevar a cabo el Programa de Regularizacién de la Tenencia de la
Tierra; tal es el caso de el Departamento de Topografia, de la misma Direccién
General cuyo objeto es el proporcionar todos los elementos técnicos que permitan
obtener escrituras que amparen fielmente las dimensiones y superficies de los
inmuebles que se estdn regularizando.

El no efectuar una descripcién correcta de los inmuebles reviste de gran importancia,
si consideramos que esta ha sido el origen de la misma frregularidad, lo cual
observamos al estudiar escrituras en las que las dimensiones o superficies no
corresponden con la situacion que prevalece fisicamente, o bien, en casos en que [a
descripcion es tan ambigua que es imposible ubicar un predic dentro de la zona de
estudio, lo anterior es frecuente encontrarlo en los documento de los propios
fraccionadores lo cual no significa que los mismos errores nos los encontremos en
escrituras que amparan los lotes que han sido resultado de la divisién de grandes
predios.

De lo anterior se desprende la importancia que tiene efectuar los trabajos técnicos
acertadamente. que este departamento desarrolla, para lograr no sdlo acabar con la
irregularidad en el aspecto juridico, sino hacerlo de manera integral considerando

dentro de ello ! aspecto téenico.
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Cabe sefialar que ademas de lo antes mencionado, los procedimientos que enmarcan
al Programa de Regularizacién Territorial estan disefiados con base en el empleo de
los planos generales y basicamente manzaneros “Ya que sin estos no seria posible 1a
escrituracion”, planos que en el departamento de topografia son elaborados para
efectuar una serie de trimites ante otras instituciones, lo que hace indispensable la
presencia del drea de topografia dentro de la estructura del médulo.
Después de lo anterior consideramos que las posibles soluciones y alternativas
respecto a la problemdtica de la tenencia de la tierra es simple y sencillamente,
apegarse a los postulados que plantean los ordenamientos legales, que hemos venido
citando ademds de lo siguiente.
~Terminar con la corrupcién en los diversos programas encargados de la
regularizacién de la tenencia de la tierra.
-Dar agilizacién juridica a la escrituracién de lotes .
-Abaratar los costos por escrituracién,
-No dejar construir en [ugares prohibidos y zonas de reservas ecologicas.
-Evitar los asentamientos humanos irregulares.
-Evitar el paracaidismo
-Hacer efectivos los programas sociales que dicta el gobiemo federal

Los anteriores aspectos son el resultado de un anélisis personal, en que considero,
son simplemente una alternativa a las distintas soluciones que la ley v las distintas
dependencias imponen al respecto, es de destacarse que representan una solucidn,

pues en ocasiones son vicios que levan consigo los programas a desarrollarse, o bien
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representan problematicas que han tenido poco atencion por lo que su solucién o
atenci6n representa una alternativa. Tal vez las soluciones estén encaminadas a una
sola 4rea, pero consideramos, que es precisamente ahi donde se presenta la mayor

parte de la problematica.

C. Opinion Particular Sobre el Tema Materia de la Tesis

Los resultados obtenidos por los programas y organismos de regularizacién
precedentes a la Direccidn General de Regularizacion Territorial, aunados a los
principics de simplificacion, concentracion, descentralizacidn y recuperacién
financiera han determinado un programa estrictamente social, en un proceso en el
cual la escrituracién y la inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad son actos
de cardcter juridico, requieren de procedimientos técnicos (levantamiento
topografico) para su regularizacion.

“T.a necesidad de tener acceso al suelo donde vivir, generd la ocupacion de cerros,
terrenos ¢jidales, cafiadas y harrancas por poblacidn de bajos recursos econémicos. El
grado de irregularidad en la Ciudad de México, alcanzé 300 mil predios irregulares
aproximadamente, en el régimen de propiedad privada; generando la existencia de
conflictos de posesién e insepuridad, la carencia de infraestructura urbana, falta de
planificacion, pobreza extrema, entre otros, circunstancias que repercutieron en el
perfil del programa de regularizacion con fines y procedimientos enfocados al aspecto
lsociél.” 34

34 - GARCIA LEON, Carlos, Ley Organica de la Admimstracion Publica Federal y los Asentaimentos Humanos, Segunda

Edicidn, Limusa, México, 1995, p 205
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Dado que los niveles de irregularidad en la Ciudad de México estin enlazados en
procesos sociales, econdémicos y demogr;iﬁcos con un pasado histérico ( de cardcter
estructural )} su solucidn requiere procedimientos complejos que deben conjugar
aspectos  juridicos, técnicos, sociales, culturales, econdmicos, politicos y
administrativos, puesto que todos ellos intervienen en el fenémeno de la irregularidad.
Debido a que el programa intenta resolver de manera eficaz y total el problema de la
irregularidad, se debe atender al mismo tiempo la demanda individual de los
poseedores y la irregularidad global de las colonias. En ésta doble dimension la que
determina el universo de trabajo es el Area Social , debiendo estar al frente de la
conduccién de la mayor parte del desarrollo. Si dicho proceso de regularizacién
consistiera unicamente en atender la demanda original de escrituras, bastaria con
otientar en ventanilla y conducir al solicitante hacia los responsables, juridicos y
técnicos, de dictaminar su caso. Pero como el programa es masivo y la irregularidad
también lo es, la Direccién General de regularizaciéon Territerial, debe llevarle y
promoverlo hasta los dom.icilios.de 1(;5 poseedores irregulares. Es importante sefialar
que en ese momento, cada uno de los promotores sociales simbélicamente personaliza
al madulo ¥ a cada una de sus 4reas.

Para el poseedor del lote, el promotor no es un integrante del drea social, sino el
representante de la totalidad del modulo y de la Direccion General. Por ello, es
importante que tenga una visién general del proceso en donde interactdan las diversas

areas.
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“La regularizacién de la tierra se aborda como un proceso institucional (nico,
interconectado con fenémenos juridicos, sociales, econémicos y politicos, que tienden
a globalizarse. Para abordar el fendémeno de modo integral, el 4rea de trabajo social
esta intercon. ‘tida con las demds dreas. Para efectos explicativos y metodoldgicos,
hemos dividido la regularizacién en cuatro fases”.>

Es la fase inicial que contempla un estudio general basico de la zona o colonia a
regularizar, de éste, se desprenden las estrategias y recomendaciones de trabajo, asi
como la factibilidad para llevar a cabo un programa de regularizacidn, y la definicién
de la via a aplicarse judicial, ordinaria o expropiacién etc, seglin sea el caso.

El diagnéstico es un instrumento insustituible al inicio de la regularizacién en una
colonia dada, ya que aporta elementos técnicos y juridicos al médulo, para integrar
una vision global, recabando el origen del predio, los conflictos y usos del suelo, asi
como su defimitacidn y caracteristicas geogréficas.

Desde luego este no es un proceso fijo o preestablecido, sino que se adapta a las
condiciones que se presentan en cada zona o regién, apegdndose unicamente a la
rigurosidad que exige toda investigacién metodoldgica.

Una vez definidas las caracteristicas generales y la magnitud del universo a trabajar,
asi como las estrategias y lineamientos con los cuales se implementard el trabajo,

podemos considerar que estdn listas las condiciones para concertar, difundir e

incorporar al programa,

35 RIVA PALACIO, Vicente La Tenencia de la Tierra  Cuarta Edicion Pormia, México, 1997 p 120
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“La concentracién se inicia desde las fase anterior cuando se detecta a sus lideres
locales y se establecen los primeros contactos con ellos. Ahora, ya con una definicidn
clara y consciente de vias, ritmos y estrategias, es posible y necesario convencer a los
lideres de la viabilidad de regularizar del modo definido. Es necesario que en esta fase
social ese tenga claridad sobre las vias de regularizacion y sus amplificaciones, asi
como de las estrategias determinadas para que la pobiacién perciba un trabajo
coherente y con rumbo definido. Las modificaciones de estrategias y tiempos
provocan desconfianza de la poblacién y en consecuencia, resistencia a integrarse al
programa “ %

Como los trabajos més dificiles y susceptibles de generar conflictos han sido
sorteados en las fases anteriores, en este momento el trabajo se torna administrativo, y
de organizacion del trabajo en escritorio. EI cuidado y atencion deben dirigirse hacia
la conduccién y orientacién adecuada de los poseedores para la realizacion de
tramites que deberd cumplir este trabajo, no se ve limitado al espacio fisico del
médulo, continuando con las actividades de carpo.

La entrega de escrituras es un acto publico;. al mismo tiempo constituye el mejor
mecantismo de promocién del programa, pues lo difunde con sus propios resultados.
En esta fase y posterior a la entrega de escrituras, el objetivo es evaluar los resultados
obtenidos en el impacto social del programa y la posibilidad de recuperar la memoria
del que hacer institucional, Impiica su seguimiento y orientacidn a la poblacién sobre

la transmision de su propiedad y la revisidn en el caso de que existiera un remanente.

36 CHAVEZ PADRGN, Martha. El Proceso Social Agrario Tercera Edicidn, Pormia, México, 1997 p 305
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Para evitar que a futuro se repita la hrregularidad se sugiere orientar a la poblacién
sobre la transmisién legal de su propiedad, sea realizando operaciones de
compraventa legalizadas ante Notario Piblico o elaborando testamentos,

Asi mismo es importante dar seguimiento a los convenios de los vecinos con la
Delegacién Politica, para uso de las dreas comunes. La evaluacion debera realizarse
hacia el interior y exterior del médulo, confrontando el diagnostico originalmente
realizado, las observaciones originadas en campo, con los resultados obtenidos, asi
como las dificultades, los acuerdos y los errores

Por otra parte, se debe medir el mercado inmobiliario, los conflictos de posesion y la

consolidacion del patrimonio familiar, entre otros.
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CONCLUSIONES

1.- Histéricamente, ¢l origen de los problemas de 1a tenencia de la tierra y su regularizacion,
en la ciudad de México, se remonta al afio de 1324, en donde en un pequefio islote que
pertenecia al sefiorio Tecpaneca de Azcapotzalco, gobernado por Tezozomoc, fueron

relegados los Mexicas.

2.- Modernamente, la inmigracion a la ciudad, representa una de las principales causas del
excesivo desarrollo demogréfico, mismo que origina el crecimiento de la Ciudad de

Mexico.

3.- La ocupacién de predios en forma irregular, y la lotificacion de inmuebles de grandes
dimensiones en el Distrito Federal, encuentran una causa de florecimiento, en la excesiva
inmigracién de que es victima ta Ciudad de México, y en el espejismo de la atraccidn

econdmica que la ciudad representa.

4.- Regularizar un predio, via gubernamental, es una de las necesidades de las clases
sociales bajas, pues representa un ahorro econdmico en términos fiscales, pero debe
cuidarse de que el beneficio llegue a quien lo necesite, y no sea aprovechado por quien

tiene una posicion econdmica fuerte,
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5.~ El gobierno del Distrito Federal, debe cuidar de no provocar la sobre saturacién del drea
urbana, mediante la seleccién de predios a regularizar, pues de otra forma se alienta una

problemética y lejos de beneficiar perjudica al bienestar social de la capital.

6.- Al regularizar un bien inmueble, el gobierno debe cuidar estrictamente que sea posible
la existencia de los servicios minimos de sanidad, sin que se excedan los presupuestos y
posibilidades, de otra manera la ciudad se saturara de tal forma que la carencia de estos

podria hacer imposible la convivencia social.

7.- La dependencia gubernamental, encargada de la regularizacién de bienes inmuebles,
debe hacer una investigacion exhaustiva de las personas que acuden a tramitarla, pues
las falsas declaraciones, los documentos de compraventa privados y la falta de un
registro del inmueble, alientan los fraudes y entorpecen los esfuerzos que al respecto se

hacen.

8.- En los ordenamientos legales encargados de regularizar un inmueble, no deben sobre
pasar ¢l exceso de legislacion, pues provocan errores que afectan a la sociedad, como la

cuestion fiscal que otorga beneficios excesivos en los programas al respecto.

9.- La problematica de regularizar un bien inmueble, tiene dimensiones insospechadas, el
gobierno, no tiene los elementos necesarios para terminar con la problematica, ya que

dia con dia esta se agudiza y se hace insolucionable el problema,
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10.- Cuando se tramita un juicio, el juzgador, al analizar los aspectos juridicos que permiten
regularizar un inmueble, debe cuidar en forma extrema todos y cada uno de los
elementos que proporciona el promovente, pues la necesidad de un lugar donde vivir,

llega hasta extremos de falsedad, riesgo que corre a menudo un defraudador.

11.- Los beneficios sociales que promueve el gobierno con los programas de regularizacion,
deben ser selectivos, a fin de que se cumplan los objetivos que se pretenden, ya que de

otra manera se corre el peligro de beneficiar a quien no lo necesita.

12.- La regularizacién de inmuebles, debe tener un registro de personas beneficiadas por los
programas, ¢llo tiene como fin el evitar hacer una actividad lucrativa de este aspecto y
dar cumplimiento a los ordenamientos legales que impiden 2 una misma petsona ser

objeto de ello mas de una vez.

13.; Las disposiciones legales, encaminaldas. a evitar el crecimiento del Distrito Federal,
deben contémp[ar fuertes sanciones, para quien es fraccionador de un inmueble con
pocas o nulas perspectivas de regularizar, pues este obtiene un beneficio econémico y
el gobierno hereda un problema social que le cuesta al contribuyente,

14.- La expropiacién de inmuebles, debe ser sometida a un cuerpo interdisciplinario, que
emita un dictamen fundamentado, analice lag perspectivas y beneficios de la poblacién
a fin de que la causa de utilidad publica y la viabilidad de regularizacion, queden

claras.
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15.- El legislador, debe preocuparse mds que por la forma de regularizar un inmueble por
que esta no afecte la ecologia y la demografia del Distrito Federal, ya que al obtener un

lugar donde vivir, se alienta a potenciales inmigrantes a la ciudad.

16.- Las actuales politicas gubernamentales sobre la regularizacion de bienes inmuebles,
han llegado al extremo de sobre saturar €l drea urbana del Distrito Federal, al grado de
que se han unido a este oiras poblaciones que hacen imposible la solucién de los

ptoblemas que se generan.

17.- Los esfuerzos que realiza el gobiemo del Distrito Federal, a fin de lograr que las
personas tengan un lugar digno donde vivir es importante, pero lograrlo resulta utépico,

pues fa poblacién crece y el trabajo se hace insuficiente.

18.- En las actuales condiciones de nuestra ciudad, es importante realizar un padrén de los
potenciales predios a regularizar, a fin de evitar asentamientos hundamos en aqguellos

Jugares en los que son prioritarios para la ecologia de la ciudad.

19.- La regularizacion de inmuebles constantemente, obedece a fines fiscales, mas que a un
beneficio social, ya que al no tener registrado un bien, el gobiemno no puede cobrar los
impuestos respectivos, acto que es justificado, pero no puede ser fa lnica causa de la

regularizacion.
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