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INTRODUCCION

Unc de los principales prablemas de México, es sin
duda el crecimieﬁto demogréfico explosive, la irreversible
migracién interna del sector rural a las Areas urbanas, la
escasa © nula capacidad econémica de les grandes mayorias,
por lo que no es extrafio que ese inmenso conglomerado
humano desborde las estructuras materiasles e infrinja ia
iey wvigente. Provocéndose agi el problema de los
agentamientos humanos irregulares, lo que trae como
consecuencia la preliferacién de densos grupos de poblacién

marginada tanto fisica, como econémica y juridicamente.

Como respuesta al reclamo y demanda de la poblacién de
disponer de una fraccidn de terrenc donde congtruir su
vivienda, el Gobierno del Estado por conducto de 1la
Comisién para la Regulacién del Suelo del Estado de México
(CRESEM), pretende precisamente eso, establecer un orden en
la regulacién del suelo del Estado de México a través de
loeg diversos procedimientos que ha determinado para regular

y eacriturar los predios.

La regulacién de la tenencia de la tierra es una
accién de orden publice y de interés social que partiendo

del reconocimiento de la posesién irregular incorpora a los



tenedores precarios al orden legal, otorgando titules de
propiedad, que son lé causa en cuya virtud poseemos alguna
cosa y el instrumento con que acredita nuestro derecho. De
lo que se desprenden dos aspectos, uno material que
consiste en la causa cuya virtud poseemos alguna cosa y
otra formal, que ge refiere al instrumentoc con que se

acredita nuestro derecho.

Consecuentemente, pedemos afirmar que en gentido
material tituloc de propiedad es la cauga por la que se
posee o se es propietarie de una cosa, y en sentido formal
titulo de propiedad, es la forma gue se le dio al mismo, =i
fue en contrate privado o en escritura publica, en
sentencia Jjudicial, en resgoluciédn administrativa o©o en
cualquier otra. En el <desarrollo de la presente
investigacidén demostraremos que no todos los tituleos de
propiedad brindan a sus titulares una sgeguridad juridica,
de acuerdo a los procedimientas de eacrituracidén
establecidos, tal es el caso de la inmatriculacién
administrativa y la escrituracién (via convenio,
adjudicacidén y expropiacién), ya que algunos de estos
tramites de dichos procedimientos carecen de formalidades
de ley, y 1lejos de brindar una seguridad ocasionan

repercusiones juridicas, omitiendo la tramitacién de



juicios en materia familiar.

La inquietud de la realizacién de este trabajo fue en
primer término el referirnos a la propiedad, exponiendo sus
antecedentes y su fundamento legal, mismo gue e encuentra
consagrado en el articulo 27 de la Constitucién Politica de
los Estados Unjdos Mexicanos, realizando una explicacién de
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en forma general los motivos que dieron pauta para la
creacidén de la Comieién para la Regulacién del Suelo del
Estado de México (CRESEM), anelizando =su naturaleza
juridica como organismo pablico descentralizado, que como
tal se coloca dentro de la forma de descentralizacién por
gervicio, asi mismo se anglizaron los diversos
procedimientos de escrituracién con los gque cuenta el

organismo para "cumplir" sus objetivos.

Al realizar la investigacién de este trabajo, se
pretendié ser propositivo, estimando aportar soluciones y
alternativas a la problemdtice que se presenta con los
procedimientos de escrituracién, asi como en la forma de
llevar a cabo sBu respectiva‘tramitacién, que provocan las
repercusiones Jjuridicas de 1los titulos de propiedsd

emitidos por el organismo. Situacilén que permite que se



deje entre ver y preguntarse, (El Estade verdaderamente
cumple su finalidad, gue es 1la de servir a todos ain
excepcibn, procurando mantener el equilibrio y la justas

armonia de la vida social?



CAPITULO I

ASPECTUS HISTORICOS DE LA PROPIEDAD

A) ROMA

1. CONCEPTGO DE PROPIEDAD

La propiedad se define como el derecho de abtener de
jetc tede la gstisfacciédn que este pueda proporcionar.
Ers tan sencillo para los romenog como decir la cosa me

pertenece o la cosa es mia.

La propiedad procede de la voz latina "proprietas”
derivada de propium lo que pertenece a una persona o es
propio de ella. Palabra que a su vez procede de prope,
cerca denotando cierta unién o adherencia fisica o moral de
las cosas de una persona, es decir, las propiedad es una
relacidn en gque se encuentren las comas con las personas.
Consistente pues, en la adherencia fisica y morasl de las
primeras con las segunda de un modo exclusivo, para servir

a los fineg de ellas.

La denominacién antigua de propiedad entre las romanos
tomaba el nombre de "mancipium®, =sinénimo de mancipatio que

era poder del pater familias sobre personas o cosas, al



paso del tiempo aparecié el término “dominium”, que
proviene de dominus quien era el duefio de la domus, o sea
el pater, de esa costumbre surgidé el empleo del vocablo
siguientes “"proprietas" que deriva de propiem, lp gque

pertenece a una persona o es propio de ella.

El maestro Floris Margadant nos dice que en el Derecho
== =1
disponer de los bienese en forma absoluta, exclusiva vy

perpetua.

Log juristas romanos no definieron el derecho de
propiedad pues consideraban que al ser un derecho tan
exclusivo pero tan sencillo, era inutil elaborar una
definicién de é&l1. Los juristas romanos sélo se dedicaron a
estudiar los beneficios que obtenia de sus cosas el
propietario., Fue tiempo despues de la caida del Imperio
Romano, cuando los primeros comentaristas de su derecho
desarrollaron en los textos romanos y concretaron que en
aquel Imperio el propietario tenia tres beneficios

derivados de esa calidad:

a) El "Jus Utendi" o "Usus",- Que ers la facultad de

servirse de las cosa y aprovecharse de los servicios que



pudiera rendir, fuera de sus frutos.

b} El "Jus Fruendi®™ o "“Fructus®.- Que era el derecho

de recoger todos los frutoe de la cosa sujeta a propiedad.

c? El "Jus Abutendi™ o "Abusus", - GQue era el poder de
consumir la cosa, y por extensién el heneficio de disponer
de ella de una manera total y definitiva, ya enajenandola,

ya destruyéndola.

2. - FORMAS DE PROPIEDAD

a) PROPIEDAD QUIRITARIA

La opinién gque ha prevalecido en la doctrina, es la
que se considera a la propiedad quiritaria (dominum ex iure
Guiritium como expresién de la soberania del paterfamilias
sobre las cosas pertenecientes colectivamente al grupo de
ia familia, es decir, sobre la® res macipi. Segun los
romanos la fuente ariginaria de esta propiedad fueron los
botines de guerra de los gue sé4lo podian ser propietarios
los ciudadanos romanos y los latinos con fus comercii, los
que debian adquirirla por alguna de las formas establecijdas

por el derecha civil. Por lo que, para que existiera un



verdadero derecho de propiedad se requeria:

- Que el titular sea ciudadano romano.

- @ue la cosa tenga caracter romano, mueble o suelo
itélico.

- Que la adquisicién sea adecuada a la condicidén
mancipi © nec mancipi de la cosa (mancipatio o in
iure cesial.

- Que log cagoz de tranemisidén de la cosa de una
perscna a otra (adgquisicién derivadal}; el
transmitente tuviese a su vez el dominium es jiure

gquiritium de la cosa transmitida.

b} PROPIEDAD BONITARIA

Paralelamente a la propiedad guiritaria surge esta
propiedad, por el Jus honersrium la cual nace cuando los
contratantes en la transmisién de una res mancipi no
observan las solemnidades exigidas por el ius civile, sino
s6la la traditie, ya que una res mancipi Gnicamente se

puede enajenar mediante mancipatie o in jure cessio.

Ante la rigidez de sewmejante principioc el pretor

otorgé proteccién a quienes eran menos poseedores de la



cosa, a traves de medidas procesales, tal es el casoc de la
excepcidn llamada rei reivindicatoria et tradital gue
procedia para rechazar la accidn reivindicatoria del
transmitente, que pretendia reclamar el hien al comprador,
ya que dicho poseedor de la res mancipi se podia convertir
en propietaric quiritario mediante la usucapién, es decir,
por el transcurso del tiempe que era de uno o de dos afios,
én ge iratare de cosma mueble o inmueble, y en tanto no

transcurriera el plazo para prescribir, el duefio podia

reclamarle el bien al poseedor.

En este orden de ideas, =i durante ese tiempo la
posesidn de la cosa retornaba de modo eventual al dominus
y éste gqueriendec retener la cosa (no obstante de haberla
vendido y entregado!), el pretor otargaba a los poseedores
una accién llamada publiciana, en cuya férmula se fingis
como si el plazo de 1la usucapién iniciada se hubiera

consumado.

La propiedad Bonitaria a su vez se divide en:

Propiedad Provincial y Propiedad Peregrina.

1) PROPIEDAD PROVINCIAL

Se le dencomina asl a las regiones conquistadas por los



1@

romanos fuera de Jtalia. Los particulares no podian ser
propietarios de los fundos provinciales, sino solamente
poseedores, ya gue éstos fundos pertenecian al Estado por
derecho de conguista; sin embargo les concedian un uso y
disfrute sobre tales tierras, teniendo que pagar al Estade

un censo llamado Tributum o Stipendium.

"Desde el tiempoc de Augusto se diferenciaron las
provincias del emperador y las del pueblo o del senado. Por
lo general, las provincias del emperador eran las mas
lejanas y las mas expuestas a los ataques de los barbaros,
quedando sometidas al mando del Gobierne, que enviaban para
representarles los lLegali Caesaris y pagaban el tributum
asignado en el fisco, tesoro del emperador. Lag provincias
del pueblo o del senado eran gobernadas por precénsules,
asistidos de funcicgnariogs y pagabhan el stipendium agignado

en el aerarium". *

A varias provincias ge les fue concedido por los
emperadores el favor de similarlas al terreno de Italia,

sobre todo a las colonias, llamandose este privilegio Jus

1 pEpTIT, EUGENE. Iratedce Elesmwntei de Derschs Bemmno.

BEd. FoxrrJdem. . AL, Mascioa L9965, Pag- 32>
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Italicum, por lo que los particulares podian ser

propietarios gquiritarios, sobre esos fundos provinciales y
no tenian gque pagar al Estado el impuesto territorial. A
partir de Justiniane se suprimid la divisién de las res
mancipi y nec mancipi, desde el punto de vista de la
propiedad privaéa entre el terreno de provincias y las

tierras itdlicas.
2) PROQPIEDAD PEREGRINA

Los perigrini que no tenian la condicién de ciudadanos
romanos no podian ser propietarios ex jure guiritium Sin
embarge 1o que formaba su hacienda privada, a pesar de que
los juristas no la designaban como propiedad, en esencia lo

era y tuvo que ser amparada por el poder pablico romano.

A pesar de que no lea competia ninguna defensa fundada
sobre accién civil, el pretor peregrino y los gobernantes
de las provincias protegian la propiedad de hecho de los
peregrinos mediante acciones andlogas a las gue tutelan el

dominic quiritario.

Con la Constitutio Antoniana desaparece la condicién

juridica de los peregrinos, en el sentido clasico del
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términa y la prapiedad.

3. - MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

Son aquellos hechos juridicos que el ordenamiento
declara idéneos para crear en los particulares, un derecho

de propiedad o para transmitirlo de uneo a otro sujeto.

a} MODOS ORIGINARIOS
Son agquellos gue consisten en una relacién directa con

la cosa. Se pueden seflalar los siguientes:

1. - Ocupacién. - Consiste en apoderarse del objeto o
tomar la posesién de una cosa susceptible de propiedad
privada y gue no pertenezca a nadie con la intencidn de
hacerla propia, es decir, las res pnullius, y a lo cual son
necesarios tres requisitos:

I.- La exigtencia de una res nullius,
II.- La aprehensién de una cosa,

III.+ lLa intencién de hacerla propia.

2. - Accesién.~ Es adquisicién de 1la propiedad o el
aumento gque sSe adiciona a la cosa principal y gque se

realiza por efecto de la conjuncién de dos cosas, es decir,
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cuando una cosa se une natural o artificialmente a otra,

formando un todo de componentes préacticamente inseparables.

3.- Especificacién.~ Es 1la transformaclén de una
determinada materia, la cual permita sacar de ella un
objetc que tenga una esencia propia y distinta, o sea una
finalidad econbtmica-social diferente, c¢omo ejemplo uva-

vino.

4, - Confusio y commixto.- Existe cuando los liquidos
o metales en fusidn, perteneciendo a propietarios
diferentes, son mezclados juntos, por lo que ninguna de las
cosas mezcladas puede decirse absorbida por una cosa
principal, ni el todo gque resulta es8 una cosa nueva, por

ejemplo, si se mezcla vino-vino.

5.- De la adgquisicion de los <frutes.- E1 fruto
separado de la cosa productiva es objeto independiente y
son adquiridos a veces, por personas distintas del duefio de
las mismas, las cuales tienen derecho a ello, a base de la
relacién con la cosa, el propietario, el enfitueta, el
pogeedor de buena fe en el momento mismo de la separacién

y el usufructuario solamente con la percepcidn.
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6. - Adguisiciétn del tesoro.- Para los romanos el
tesoro es una suma de dinero u ghjetos preciosos,
escondidos desde tiempo inmemorial que nadie puede saber
guién fue el dltimo preopietario, y que haya sido

descubierto casualmente.

b) MODOS DERIVATIVOS

Son aquellog que se constituyen mediante una relacion
juridica entre el que adgquiere el derecho y €l propietario

precedente de 1la cosa.

Como modos derivativos de propiedad sefialamose los
siguientes:

1. - Mancipatio.- Consiste en la transferencia de la
propiedad plena gquiritaria sobre la cosa del enajenante al
adquirente, surgiendo entre estos, las respectivas

obligaciones y créditos que se deriven de las auctoritas.
Como distincidén de modo traditioc encoantramos que la
transferencia de la propiedad derivaba exclusivamente de

las res mancipi. Sus formwalidades eran las siguientes:

En precencia de cinco testigos ciudadanos romanos vy
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puberes, y de otra sexta persona (libripens) gue scstiene
una balanza, el gque va adquirir la propiedad (mancipio
accipiens) golpea uno de los platos de la halanza con un

trozo de bronce (raudusculum), y al propio tiempo pronuncia
férmula solemne, afirmando que la cosa se hace suya con
arregle al derecho de los guirites, porque la compra
valiéndose del metal y la balanwza, luego golpeaba la
palanza con el bronce ¥y lo presenta

precio, porgue no se empleaba aln moneda acufiada.

2.- In Iure Cessio.- Es un acto que es realizado por
tres personas: el propietario que cede in dure, el
adquirente que realize la vindicatio y el magistradeo que
lleva a cabo la addictio. Consiste en que el enajenante y
el adquirente se presentan ante el magistrado, con la cosa
cuando era mueble; si la cosa es inmueble era necesario
trangportarse al lugar, entonces el adquirente ponia la
mano sobre la cosma y pronunciaba una férmula solemne
afirmando ser el propietario segun el derecho civil,
después el magigtrado pfegunta al cedente si opone alguna
pretensién contraria, sino protesta de dicha afirmacién y
congciente la enajenacibdn, el magistrade declara

propietario de la cosa al adguirente (addicit).
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En resumen la iIn iure cessic es la imagen de un
proceso de reivindicacién bajo las acciones de la Ley,
proceso ficticio, en que las partes estan de acuerdo y todo
se termina en iure por la adhesién del demandado & la

pretensién del demandante,

La in iure cessic se aplicaba no sélo para realizar la
transferencia de la propiedad sino para la constitucién de
ciertos derechos sobre las cosas como el usufructe, uso Yy

servidumbres.

3.- Traditio.- Es cuando el propietario entrega una
cosa con intencidén de transferir la propiedad a una
persona, y ésta tenga intencién de adquirirla, en virtud de

una justa causa.

La traditio es el modo mas importante de adquirir del
derecho de gentes, Gnicamente se utilizaba para las res nec
mencipi. Era una mera transmisién factica que puede cumplir
fines distintoé de aquellos que son propios de 1la
transmigidén dominical (comodato, arrendamiento, depésito,
prenda y restitucién de las cosas objeto de estos
negocios).

Sus generalidades son:
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1. - Que el enajenante tenga la capacidad de obrar, sea
propietario de la cosa y pueda disponer de ella.

2.~ Que el adquirente tenga la capacidad de adgquirir
la propiedad de la cosa que se transfiere.

3.- Que la cosa sea entregada por el enajenante al
adquirente, © puesta de algin modo a disposicién material
de éste.

4. - Que tal entreqga o puesta a disposicién sea llevada
a cabo por &1 enajenante con la intencién de despojarse
definitivamente del dominio de la cosa a favor del que la
recibe, y que la cosa sea recibida por éste dltimo con la

intencién de tenerla definitivamente bajo su dominio.

B} M&XICO

1.- &POCA PREHISPANICA

En la época prehispanica no se llegd a integrar un
concepto definido de la propiedad y las palabras con que
los indios o naturales designaban las diferentes clases de
tierra, ademds corregpondian a la calidad de quienes las

poseian. =

2 MENDIETA Y NUREZ. LuUCcIOo, ElL Prohlesma AJracilt eb

Meriogo. Eo. Porrdae. 5. A. . Mérnioo 1998, FPag. i3
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Para los aztecas, =soclamente el sefior ( Fzim) podia
disponer de la tierra como propietarioc Y ejercer la plena
in re potestas (derecho de usar del frute y de disponer de
una cosal), el sefior podia dejar la tierra para si,
llamandose Tlatocalalli (Tlatoa, mandar, calli, cosa) ¢ la
repartia entre los principales (pipiltzim, siguiendo por
regla general sus costumbres, pero podian volver al poder

del sefior cuandn &ste lo degeags, =

La organizacién politica y social del pueblo azteca en
relacién con la distribucién de la tierra estaba
comprendida de la siguiente manera:

a) Tierras Comunales

b) Tierras Publicas

a) TIERRAS COMUNALES

En cusnto a su repartimiente e= la de mayor
importancia, que corresponde a los ntcleos de poblacién,
por los notorios vinculos con las instituciones agrarias
contemporaneas, en ella distinguimos dos puntos

fundamentales., =

aszd-m. Phag 19.
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1.- Calpulli.- Era el nombre con el que se designaba
al conjunto de tierraz destinadas a la comunidad, gque
originariamente significaba "Barrio de Gente Conocida o

Linaje Antiguo™.

Las tierras del Calpulli se dividian en parcelas
llamadag "Tlalmilli®, deslindadas con cercas o magueyes.
Cada parcelz se le asi

enfructo 3 ona familia

una Iamirliia,;

con
derecho a conservarla mientras la trabajaran con la
condicién de que permanecieran en ese barrio. Cada familia
tenia derecho a una parcela que ge le otorgaba por conducto
del jefe de cada familia, calpullec o chinalcallec, con la
autorizacién del Consejo de Ancianos. E1 calpullec era el
representante del calpulli, que era el pariente mayor de la

agrupacioén, su cargo era vitalicio pero no hereditarioe.

Las familias de lo=s calpullis, no gozaban del derecho
de propledad de las parcelas del calpullalli, con que se
les dotaba, pues se les estaba prohibido enajenarlo,
grabarlo o arrendarlo, siendo el monarca el duefio absoluto

de todo el territorio.

2. - Altepetlalli.- Eran las tierras de los pueblos en

que se encontraban enclavados los barrios, eran trabajadas
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colectivamente por los comuneros en horas determinadas, sin
perjuicio de los cultivos de sus parcelas. Sus productos se
destinaban a realizar obras de servicio publico e interés
colectivo; asi como al pago de tributos al sefior, y con los
productos restantes se integraba un fonde comun que die
origen a las cajas de comunidad que reglamentéd la

Legislacién de Indias en la Colonia.

b) TIERRAS PUBLICAS
Eran aquellas destinadas al sostenimiento de las
instituciones u 6rganos del Gobierno, que financiaban la

funcién politica, las cuales se clasificaban en:

a) Tecpantlalli.- Eran tierras cuyos productos se
destinaban a sufragar log gastos de conservaciébn,
funcionamiento y cuidado de los paslacioes del jefe supremo
o Tlacatecutli.

b} Tlatocalalli.- Tierras propiedad del rey, sus
productos se destinaban al sostenimiento del Consejo de
Gobierno y altas autoridades.

c).- Mitlchimalli.- Tierras cuyos frutos se destinaban
al sostenimiento del ejército y gastos de guerra.

d).- Teotlapan.- Eran aguellas &areas territoriales

cuyos productos se destinaban a sufragar los gastos por el
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so3tenimiento de la funcién religiosma o culto publico.
g},- Tierras de los Sefiores.- Tierras gue se
clasificaban en dos tipas:
1.- Pillalli: Tierras otorgadas a los nobles
(pipiltsin), guienes tenian la facultad de transmitirlas
por herencia a sus descendientes.

2. - Tecpillalli: Tierras otorgadas a los

Tecpantlaca, gquienes servian en loa palacins dAa
Tlalcatecutli o jefe supremo.

f).- Yahutlalli.- Eran las tierras conquistadas por
los aztecas, lag cuales aun no tenian un destino

especifico, por lo que se encontraban a disposicién de lasg

autoridades.

Por lo anterior, se puede decir, que la distribucién
de las tierras pUblicas se hacia en funcién de las
instituciones que se sostenian con su usufructo, las cuales
eran cultivadas por los labradores, asalariados,

macehuales, aparcaleros o mayeques.

2.- £POCA DE LA COLONIA

Durante la conquista se destruyéd la estructura agraria

que predominaba hasta entonces en el México prehispénico y
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s6lo en los Gltimos afos del dominio colonial se intenté
restituir cuando meno= en parte, los derechos de los
pueblos, que habian sido violadecs. Este periodo fue testigo
de tremendas concentraciones y acumulacién de tierras y de
la continua y desesperada 1lucha de los pueblos para

conservar sus prepiedades.

El cuatro de mavao de 1943, meses despu
el descubrimiento de América, el Papa Alejandro VI expidié
la bula "Noverunt Universi" que confirmé a la Corona de
Castilla el dominio y posesidén de las tierras del HNuevo
Mundo. En esta Bula el Gobierno Espafiol fundé su derecho de
propiedad =sobre las tierra de 1las Indias, y asi los
soldados espafioles llegaron a México a apropiarse de las
tierras de los indios, porque ya eran propiedad de los
reyes de Espafia y asl sufriendo con ello el consecuente
despojo, invadieron los derechos de propiedad que tenian

los nativos mexicanos sobre sus tierras.

Pero segun la época el espiritu religioso del pueblo
espafiol, la Bula Alejandro VI fue el unico y verdadero
titule que justificéd la ocupacién de las tierras de indias
por las fuerzas reales de Espafia; quienes no conguistaban

las tierras descubiertas, sino tomaban posesién de ellas en
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nombre de los reyes para los reyes de Espafia.®

En el transcurso de tres siglos de dominio coloniel,
surgieron tres grupos distintes y antagénicos de propiedad

de la tierra:

I .- Los Terratenientes Espafioles
I1. - Los Poblados Indigenas
ITT. - La iglesis

I. LOS TERRATENIENTES ESPANOLES

El origen de la propiedad territorial de los espafioles
en lo que fue la Nueva Espafia se encuentrs en los repartos
y mercedes otorgadas a los conquistadores para recompensar

los gservicios prestados a la Corona.

La propiedad de los espafioleg adopta dos modalidades:
a). - Individual

b). - Comunal

a) PROPIEDAD INDIVIDUAL

Esta modalidad de propiedad surge con los primeros

»
s BILVYA HERIZDOO, IEBUS, El —Agrarismma Mexicosbo vy Ja

Bwmfoxrma AQC&BI LW am Edicidn, Ed. Fondao o Culsur=a

Eoconédmioa, Mexiosce 1296, Pag. —3-1-



24

repartos de tierra realizados por Hernan Cortés y los

posteriormente efectuados directamente por la Corona.

Entre las instituciones que dieron origen a las
diversas formas de tenencia de la tierra en este periodo,

se citan algunas:

l.- Merced Real: La merced real es una
disposicién del soberano mediante la cual se concedian
tierras y otras clases de bienes a los espafioles camo
recompensa por los gervicios prestados a la Corona. El
autor Raul Lemus Garcia al respecto dice lo siguiente: *El
fundamento, formalidades y condiciones de 1la Merced, se
contiene en la recopilacién de las leyes de los Reinos de
la Indias, que expresa: Porgue nuestro vasallos se alienten
al descubrimiento y poblacién de las Indias, puedan vivir
con la comodidad, y convivencia que deseamos: es nuestra
voluntad, gue se puedan repartir y repartan casas, solares,
tierras en los pueblos y lugares que por el Gobernador del
nuevo Gobernadoer de la nueva poblacidén les fueron
sefialados, haciendo distincién entre escuderos y peones, ¥
de los que fueran de menos grado y merecimiento, los
aumenten y mejoren, atenta la calidad de =sus servicios,

para gue cuiden de la labranza y ¢rianza; habiendo heche en
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ellas su morada y labor, y residido en aquellos pueblos

cuatro afios, les concedemos facultad, para que de alli en
adelante las puedan vender, y hacer de ellas a su voluntad
libremente, como cosa suya; asi migmo conforme a su
calidad, el Gobernador o quien tuviere nuestra facultad,
les encomiende a los indios en el repartimiento que hiciere
para que gocen de sus aprovechamientos y demoras, de

nformidad de las tasgas, y de lo

. Y ue egtd ordenado e

gue A
2.- Caballeria: En un principio fue considerada
como medida agraria, esta medids se dic hasta finales del
siglo XVI, y se les entregaban a los soldados de a
caballo, gquienes prestaron una mayor utilidad en la
conquista. Esta medida agraria, segun Mendieta Nufiez
*... Tenian una extensién superficial de eeiscientos
nueve mil cuatrocientas ocho varas cuadradas que equivale

a 42 hectareas, 9 arees y 53 centidreas..." 7

3. - Peonia: La peconia como la cabhalleria es una

-,

LEMUS TARCIA, RatlL., RDerwsohc  AQGIsrics Meicowmiii
fRincopmim Himtdricm) DR Edicion., Ed. Limasa, México 199,
Pag L1&6.
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medida agraria que sirvié de base para recompensar con
tierras a los infantes o soldados de a pie. La peonia

equivale a ocho hectareas y 42 areas aproximadamente.

4. - Las Suertes: Estas eran tierras de propiedad
y usufructe individual, ya que eran para el sostenimiento
de la familia del colono espafiocl, 1la suerte de tierra
equivalia a la cuarta parte de una caballeria,
coensecuentemente tenia una extensién de 19 hectareas, 9

areas y B8 centiareas.

3. - Cdnfirmacién: Esta institucién surgidé a
mediados del sigle XVIII, segin la cual era utilizada por
legalizar la propiedad en la Nueva Espafia, la persona, vya
sea fisica o moral, podia obtener "confirmacién® de sus
derechos sobre la tierra poseida, eagrimiendo, titulo
legitimo y =i carecia de ¢l comprobando justa prescripcidn,
estando en obligacién de devolver a la Real Corona las

tierras que no poseia en tales condiciones.

6.- La Encomienda: Esta forma de tenencia de la
tierra, consistia en que llevaban aparejada, tanto la
distribucién de la tierra, como la distribucidén de indios,

el propésito oficial de esta forma era confiar a los
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espafioles beneficiados (encomendaderos), la santa migién de
enseflar la fe catélica a los indios que quedaban bajo su

tutela.

b) PROPIEDAD COMUNAL

Estas formas fueron introducidas por los espafioles en
la fundacidén de pueblos en la Nueva Espafia, tales coamo el
ejida, las tierras de comin repartimiento, el fundo legal

y los propios.

1. - Ejido: Situado a la zalida del pueblo, estaba
constituido generalmente por terreno agostadero y monte que
eran usufructuadas en comin por todos los habitantes y que
tenian por lo general, una legua de largo, donde los
indigenas podian tener su ganado sin revolverse con el de

loe espafioles.

2.- Lea Tierras de Coman Repartimiento: Eran la
superficie de cultivo, divididas, en parcelas de usufructo
individual y transwmisible por herencia, perdiende el
derecho sobre ellas cuando las dejaban improductivas

durante dos afios congecutivos.
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3. - El Fundo Legal: Era el terreno destinada para
construir la zona urbana, y por regla general tenia forma
cuadrada y 1,200 varas por lado; en el centro se edificaba
la iglesia. Los lados que delimitaban esta superficie debia

arientarse de Norte a Sur y de Este Oeste.

4, - Los Propios: Eran tierras que se explotaban
en arrendamienta o aparceria bajo el contral de lar

autoridades, a fin de aplicar las rentas gque produjeron,

al sostenimiento de leos gastos publicos.

II. LOS POBLADOS INDIGENAS

Desde inicios del periodo, la Corona traté de
proteger los poblados indigenas de las ambiciones sin
limite de los colonizadores espaficles y los tres siglos del
periodoc colonial con prodigios en decretos reales
(Recopilacién de las lLeyes de los Reinos de las Indias),
urgiendo a la administracidén de la Nueva Espafia a respetar
no sélo las posesiones indigenas, sino ademas, el gistema
de tenencia gue los indigenas tenian antes de la conguisasta;
g2in embargo el hecho de gue estas instrucciones tuvieran
que ser repetidas tan a menudo, hace resaltar el pocao valor
que se les daba en la practica y la influencia minima que

ejercieron en la confirmacién de la estructura agraria en
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esa &poca.

ITI. La IGLESIA

La propiedad eclesiastica fue el ultimo de los grupos
que surgieron durante el dominio colonial y que logré
acaparar grandes extensiones de tierra.

A medida que transcurrian lsoss tres siglos  de
dominacidén colonial, el clero se fue convirtiendo en el
terrateniente individual mads importantes de 1la Nueva
Espafia, no ohstante la prohibicidén expresa para enajenar o
transmitir la propiedad territorial a sociedades

religiosas.

A fines del siglo XVIII, el clero en la Nueva Espafia
habjia acumulade una inmensa riqueza en propiedades urbanas
y rurales al mismop tiempo gque =e convertia en el
prestamista mas importantes del pais, ligando sus intereses
con los de los grandes terratenientes; pues cuando éstos
por malas cosechas © por cualguier otra circunstancia
necesitaban dinero, acudian al clero, hipotecando =sus
fincas para asegurar el pago de sus deudas y de ahi
resultaban dos cosas: que dependian econémicamente del

clero y que no s6lo por devocién, sina m&s bien por
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conveniencia se velan obligados a defender a la iglesia.
Asi fue come se fueron acrecentado sus propiedades, que
posteriormente constituyeron lo que se llamé "Bienes de
Manos Muertas™, vya qué una vez adquirida la propiedad,
dificilmente podis ser vendida y por ello automaticamente

se retiraba del mercado.

Para dar por concluida esta etapa transcribo un
fragmento sobre la opinién que tiene el autor José Luis
Zaragoza, en relacién a la situacidén que imperaba en la
Colonia. ™... la organizacién de la Colonia en todos sus
aspectos y particularmente en el de la praopiedad rustica
por la extensién del territorio y la escasa poblacidn,
favorecia la concentracién de grandes extensiones de
tierras en unas cuantas manos de espaficles y criollos, y el
despojo de tierras huenas, propiedad de los pueblos
indigenas, por lo que desde la colenia se establecen las
bases de una defectuosa reparticién de la riqueza
territorial. A esta circunstancia ha de afiadirse la
posicidn desventajosa de los conquistados, Yy por

consecuenia la sujecidn de éstos, a un gservilismo que habia
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que ahondar la diferencia de casta y clases." =

3.- ETAPA DE LA INDEPENDENCIA AL PORFIRIATO

El problema de la tenencia de la tierra en este
periocdo, presentaba dos hechos:

a) La distribucién desproporcionada de la tierra v.

b) La distribucién inadecuada de la poblacién,

Fsteo origind
excesiva concentracién de la tierra por un lado, y una
densidad de poblacién muy alta en algunas regiones del pais

por el otro, pero sin tierras.

Durante la guerra de independencia se considerd el
primer aspecto. Pero realizada la independencia, el nuevo
gobierno hizo caso omiso de la injusta distribucién de la
tierra. Y para resolver el problema de la mala
distribucién de la poblacién, =se implementaron varias
disposiciones para la colonizacidén de baldios del
territorie mexicano, entre las maeg importantes destacan:

La orden dictada por Agustin de Iturbide del 23 al 24

de marzo de 1821, concediendo a los militares una vez gue

s ZARAGDZA, JOSE LUIS Y MACfAS, RUR, El desarrogllo
Agrarioc de México y su Marco Juridigo, Ed. Centro Nacional
de Investigaciones Agrarias, México 1996, Péags. S0-91.
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probasen que habian pertenecido al ejército de las Tres
Garantias, una fanega de tierra y un par de bueyes, en el
lugar de su naciwmiento o en el gque hubiesen elegido para

vivir.

Decreto del 4 de enerac de 1823, este decreto Ifue

expedido por la Junta Nacional Instituyente, se le
considerd como una verdadera Ley de Colonizac:édn. Su objeto
era egtimular la Colonizacién con extranjeros,

cfreciéndoles tierra para gque sge establecieran en el pais.

La Ley del 3 de Agosto de 1824, facultando al Congreso
de los Estadoes, para que expidieran Leyes y reglamentos
necesarios con el fin de promover la colonizacidn, en sus
respectivas jurisdicciones, ajustandose a la Constitucién
y a dicha Ley {art. 3), por lo que los Estadog tuvieron la
facultad para disponer de los terrenos baldios como cosa de
su propiedad. Los Estados como Coahuila y Texas, otorgaron
infinidad de ceoncesiones, al expedir su Ley, aprovechando

la facultad que se les dia.

La Ley de Abril de 1830, se expide con el propésito de
cantrolar la entrada ilegal de extranjeros en la

fraontera norte y fomentar la ceolonizacién de los puntos
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deshabitados, principalmente en el Estado de Texas,
dandoles a los colonos mexicanos, tierras vtiles de labor,

manutencién por un afio y gasto de traslado.

Desafortunadamente disposiciones como ésta y como la
Ley de Colonizacidén de 1824, dieron motiveo para que Texas
se separara de México y estallara la guerra entre éste y

leoeg Estadog Unjideos de America.

De todas estas medidas legales, lo comun de ellas fue:

1. - Dotaciones de terrenos haldios a los futuros
colonos,

2. - Concesiones a los colonos extranjeros ¥y

3.- Preferencia para la distribucidén de terrenos
baldios a los vecinos de los pueblos cercanes

a ellos.

Sin embargo, ninguna de estas medidas resulté ser
efectiva, ya que los indios sin tierras, a quienes la
legislacién consideraba como colonos no entendieron las
leyes, porgue la mayor parte de la poblacién no sabia leer
ni escribir, porgue aan suponiendo que esta legislacién
contradecia su idiosincrasia, no egtaban preparados

cultural ni psicoelégicamente para abandonar su pueblo natal
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ni su santo patrono. A este respecto Mendieta y Nufiez nos
da su opinidn agerca del indigena del periodo independiente
y afirma: *... El indio del MWMéxico Independiente se
caracteriza por s=u apatia y por su arraigo a la tierra
donde ha, nacidoe, por lo tanteo, 1lc que necesita era
mejorarlo en su medio y no dictar leyes encomendadas a

gacarlo bruscamente de &1..." *

Por las razones anteriormente expuestas, considero que
las Leyes de Colonizacién fracasaron, ya que el problema
no era la falta de tierra, sino el mal reparto de la misma
y de la poblacidén, ademas de la politica de los gobernantes
tanto liberales como conservadores, no se preocuparon por
proteger realmente a las clases necesitadas de aborigenes
y mestizos, preocupandose anicamente por el beneficio

propio.

En el periodo de la Reforma, con la expedicién de la
Ley de Desamortizacién de Bienes de Corporaciones Civiles
¥y Eclesidsticas el 235 junic de 18396, se trato de elevar el
nivel econémico del pais saneando las finanzas publicas,

cambiando la calidad de las rigquezas del Clero,

MENDIETA ¥ HRUREZ. Dp aoi1t.. FPag 1&21.
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impulsando el comercio, a las artes y las industrias; asi
como también tratd de mejorar la situacién de la pohlacidn
pobre y necesitada, tratando de que obtuviera en propiedad
wuna fraccién de terreno para cultivo, y asi satisfacer sus
necesidades primordiales. Ya que esta Ley ordena que todas
las fincas rasticas y wurbanas, que tienen o administren
como propietarios las corporaciones civiles y eclesidsticas
de 1a Republica, gse  adjudiguen en piuopiedad a lios
arrendatarios por el valor de 1la renta calculada como

rédito anual =l 6 % .

Sin embargo en la practica acontecid que el Clero no
quiso vender sus propiedades ni dar los titulos
correspondientes a las comunidades aborigenes y hasta

amenazéd con la excomunidén a quienes compraran sue bienes,

El arrendataric no se heneficid por tener en contra el
pago del precio de la finca, log rédites, los gastos de
adjudicacién y la amenaza de la excomunidn. El que se
beneficid fue el denunciante con el precio de la finca que
cobraba al denunciarla, y como no se legisld sobre 1la
divigsidn y fijacidén de limites de la propiedad rustica
nacid el hacendado mexicano, convirtiéndoge en latifundista

a fines del siglo XIX.
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Con la avenencia de la dictadura de Porfirio Diaz, se
vuelve a dar la concentracidén territorial en perjuicio casi
inmedialo de los pueblos necesitados y del progreso de la

nacién.

El articulo 18 del Decreto de Colonirzacién y Compafiias

Deslindadoras del 15 de diciembre de 1883, facultaba al

Ejecutivo Feadersal la c¢creacidn de la

para  sutori
compafiias deslindadoras, con el fin de que habiliten los
terrenos no aprovechados todavia en nuestro pais, con las
condiciones de medicién, deslinde, fraccionamiento en
lotes, avaluo y descripcitén, y bajo las condicicnes para el
transporte de colonos y su establecimiento en dichos
terrencs, pero lo que eéen realidad propicio fue la
concentracidén de manos en unog pocos. Dichas compafiias
fueron el instrumente de la dictadura gque congolida el
régimen latifundista mexicano, sistematizandose el despojo
¥y la injusticia, pues no s6l0 se apoderarcon de loe mejores
terrenos baldios, sino con propésitos meramente
especulativos y en muchos de los casos con =1 fin de
enajenarles a empresag particulares extranjerag; privaron
de sus tierras a multitud de pequefias propiedades y aun de
comunidades indigenas, adueflandose de gran parte de las

tierras del pals. En estas condiciones el periodo



comprendide de 1821 a 1889 s=se deslindaron 127382, 292
hectireas, expidiéndose en total, en tode este tiempo 289

titulos de propiedad. 2@

4.~ ETAPA DE LA REVOLUCIAN

El movimiento social de 191@ es resultado de la
dictadura porfirists, que se perpotis en ) poder por mas
de treinta afios, instituyéndase un régimen de injusticia y

miseria para la poblacidén campesina.

El S de octubre de 191@, se proclama el "Plan de
San Luis™ por Francisco I. Madero, el cual fue un plan
politico-militar, sin planteamientos econdémiceos
fundamentales, mas el contenido del articulo tercera, en
donde se hablaba de restituir las tierras despojadas a los
campesinos, &l cual lo transcribo a continuacién: "Abusando
de la Ley de Terrenos Baldios numerasos pequefios
propietarios, en su mayoria indigenas, han sido despojados
de sus tierras, siendo de toda justicia restituir a sus
antiguos poseedores los terrenos de que se les despojd de

un modo tan arbitrario, se declaran sujetas a revisién

1?2 MENPIETA ¥ HUREZ. Op oit.. Pag. 116.
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tales disposicicnes y fallos y se les exigird a los que las
adquieran de un modo inmoral o sus herederos que las
restituyan a sus primitivos propietarios, a quienes pagaréan
también una indemnizacién por los perjuicios sufridos, sélo
en caso de que estos terrenos hayan pasado a terceras
personas antes de la promulgacién de este plan, los
antiguos propietarios recibirdn indemnizaciones de aquellos

en cuyo beneficio se verificé el despocjo.

Estas lineas hicieron que se identificaran con Madero
muchos miembros de 1la clase c¢ampesina, hambrientos de
justicia, vejada y privada de casi todos sus derechos en la

lucha contra la dictadura.

Asi estalld la Revolucidén y surgieron los caudillog
que encabezarian los movimientos armados revolucionarios
como Don Pascual Orozco y Doroteo Arango, mejor conocido
como Francisco Villa, sus avanzadas gritaban por las
tierras del norte; en el sur del pais cabalgarian los
campesinos con las armas en la mano exigiendo tierra vy
libertad, comandados por el caudillo del sur, Emiliano

Zapata.

-

CASO. ANGEL. Rerecho Agrar-ig. Ed._ Porruua, S, AL .

Hexioo L1995, Peg 131.
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Una vez que Madero llegbd a la presidencia, se penséd
que ahora si se repartirian las tierras, pero al no dar
indicios de solucidén al problema, la simpatia de Madero
comenzé a declinar. Pronto Zapata tuvo noticias de que las
cosas venian mal para &l y loe suyos, pues Madero en lugar
de repartir las tierras a los revolucionarios los desconoce

y los acusa de rebeldes.

Roto con Madero y desconociéndolce como presidente y a
quien debia combatir permanentemente pugnando por la
restitucién de las tierras. Zapata enarbola el Plan de
Avyala el 28 de noviembre de 1911, en el cual en una de sus
declaraciones dice: "Que los terrenos montes y aguas, que
hayan usurpado los hacendados, cientificeos o caciques a la
sombra de la tirania y de la justicia vanal, entrardan en
posesién de estos hienes inmuebhles, desde luego los pueblos
o ciudadanos que tengan sus tiltulos correspondientes de
esas propiedades, de las cuales han sido despojados por la

mala fe de nuestros opresores..." =

Después de haber sidoe asesinado Don Francisco I.

Madero y Pino Suarez, por orden del General de Divisién

12 MENDIETA ¥ HKRUREZ. Dp Dat.. Pag, 1682
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Victoriane Huerta y éste haber asumido la presidencia, dio
origen a la Revolucioén Constitucionalista, que iba a ser
acaudillada por Venustiano Carranza, e}l cual el 12 de
diciembre de 1914 expide el Plan de Veracruz en donde

manifiesta gque "...

durante la lucha expedird y pondra en
vigor todas las leyes, disposiciones y medidas encaminadas
a dar satigfaccidén a todas las necesidades ecanémicas y

politicas del pais, efectuandn las reformas gue la scpinisn
publica exige como indispensable para establecer un régimen
que garantice lq igualdad de los mexicanos entre si, leyes
agrarias que favorezcan la formacién de la pequefia
propiedad, disolviendo los latifundios y restituyendo a los
pueblos las tierras de que fuercn injustamente privados.."
13

Una de las obras mas meritorias y trascendentales del
Constituyente de Guerétaro, es sin duda, el articule 27

Constitucional, que contiene principios Y normas

fundamentales que regulan la propiedad territorial.

Dentro de este articule cabe distinguir algunos
postulados que estructuran genéricamente el régimen de la

propiedad inmueble y otras normas que son aplicables de

CASO, ANGEL. ©Op wSat.,, Pag. la7.
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manera especifica a la propiedad agraria.

Quizds, la mas acertada explicacién que puede
darse al principio fundamental a que se refiere el parrafo
primerc de este articulo 27 constitucional, desde el punto
de vista de su gestacién parlamentaria, consiste en suponer
que los Constituyentes de Querétaro trataron de fundar, en
la declaracidén conten
intervencién del Estado en la propiedad privada para
solucionar, sobre todo, el problema agrario. Ya que, urgia
egtablecer una hase hipotetica que legitimase
principalmente el fraccionamiento de 1los latifupdios de
acuerdo con un principic tedrico primario, el cual se

tradujo en considerar que la nacién es la "propietarisas
originaria®™ de todas las tierras y aguas comprendidas
dentro del territorio nacional, a fin de excluir todo

derecho preferente que sobre ellas alegasen los

particulares, " **

Ahora hien, como lo veremos més adelante en el
capitulo II de la presente investigacidén, la propiedad de

origen a que alude el precepto constitucional equivale a la

14
BURGBO A . IGNACIO. Las COsrantilias Indavidusles. 208

Bdicion, Ed. Forroaa. @W. A.. Marxi1o2 1I9P6, Pag. 4Ans4a.
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idea de dominio inminente, o sea, la de imperio, soberania
o autoridad que el Estado como persona politica y juridica
ejerce sobre la parte fisica integrante de su ser:

territorio. Con wvista a la implicacién del concepto de
"propiedad originaria", la propiedad privada
constitucionalmente deriva de una supuesta transmisidn
efectuada por 1la nacién en favor de los particulares de
iertas ticrras ¥y aguas comprendidas dentro del territouriv

nacional.

Para finalizar el presente capitulo, diremos que el
problema de la tenencia de la tierra, no fue creacién ni
vislumbre de un Hidalgo o de HMorelos, ni de un Zapata ni de
un carranza, sino de una interpretacién clara y de un
planteamiento firme de la misma poblacién porque al fin los
préceres ¥y las vibraciones nacionales de la angustia
popular habian explotade de esa apresion de necesidad
social de tierra y libertad, para conseguir una fraccién de
terreno, donde vivir con su familia y tener la seguridad
juridica de que esa fraccitn tierra es de ellos, con la

posibilidad de enajenar, vender o heredar.
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CAPITULO II

NATURALEZA JURIDICA DE LA PROPIEDAD

1. - CONCEPTO
A continuacién se transcribe algunas definiciones que

los juristas han dado a esta figura:

Ernesto Gutiérrez y Gonzalez, dice que la propiedad:
"Es el derecho real més amplio, para usar, gozar y disponer
de las cosas dentro del sistema juridico positivo de
limitacicones y modalidades impuestas por el legislador de

cada época". =

Rafael de Pina Vara, sefiala que: "Derecho de goce y
disposicién que una persona tiene sobre determinados bienes
de acuerdo con lo permitido por las leyes, y sin perjuicio

de tercero®. 85

Rafael Rojina Villegas, dice que: "La propiedad

,
12 puTIeRAEZ Y OONZALEZ, EANESTO., Ei Fatrimeniso. D

Pogyreoa. 8. A. ., Méxi==o 1997, Pag. 232,
18
DE FINA VAR M. ARAFAEL, Dexrwolic Caivil.- Mol IIL.
Novena Edicisn,. Ed. Porram. S AL . M#mios 1997, Fag. -3~
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es un derecho real que se manifiesta en el poder juridico
que una persona ejerce en forma directa e inmediata sobre
una Ccosa para aprovecharla totalmente en sentido juridico,
siendo coponible este poder a un sujeto pasivo personal, por
virtud de una relacién que se origina entre el titular del

bien y dicho sujeto." ¥

[+

n

lo que es la propiedad, sin embargo este derecho se
encuentra limitado, existiendo el fundamento legal en el
articulo 27 Constitucional, que si bien nos otorga el
derecho de propiedad también nos limita, como se desprende
del tercer parrafo: "La Nacién tendrd en todo tiempo el
derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades

que dicte el interés publico..." *°

A lo que agregamos que el Cédige Civil del Estade de
México vigente, en su articulo 805 emplea los términos

limitacién y modalidad, el que a la letra dice lo

i ARALTD VALDIVIA, LUID. Derwohe. . de,. lam  STomess

Svoewlionwet- Ed., Twmjicom. Maxicooe 1997, FPages. 1Laq4-1a9,

18

Titulo Primwe:io, Cmpitulo I ’D- ll’ﬂ Sarantiasm
ITndividumlem, Artcigula 27, _GONSTITUCION POLITICA DR LOS
ESTADDS UNIDOS MEXICANQS., iZ3® Edicisn., Ed. FPorrus. S.a.,

Hexicoo 1998. Pag. =23.
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siguiente: "El propietario de una cosa puede gozar ¥y
disponer de ella con las limitaciones y modalidades gque
fijen las leyes y los Planes de Desarrollo Urbano Nacional,
Estatal y Municipal o0 las parciales y Especiales que se

deriven de los mismos. ™ 1%

Analizando lo que juridicamente concierne a las
Limitacién: "Es la carga positiva o bien la abstencién
que el legislador de la época que se considere, impone al
titular de derechos, a efecto de que no los ejercite contra
el interés de otros particulares o bien contra el interés

general", =

Un ejemplo de limitacidn es cuando una persona no
puede realizar determinado tipoc de obras en su terreno y
asi se le estd limitando su derecho de propiedad, pues se
le impone e impide, realizar determinados actos que la ley
estima pueden lesionar intereses de otros particulares o de

la colectividad.

r= Titula Cuarto OCw la FPFropisdad en General ¥y de loms

Meadicw dw Adqu:.z:.‘.rx.-. Capitule I Dispowmicicnes Ceneraiewe.
Articouls S0, SOQRICOO CIVIL DEL ESTADRDD DE MEXKICD. Ed, Sista
S. A. DE C. V.. Mexioo LSTE. Pag. wo.

Fl

2e OUTIS#RREZ Y OONZALEZ, Dp oiv. . FPag. =233 .
g



46

El establecimiento de limitaciones o prohibiciones a
los derechos especificos emanados de la propiedad, asi como
la obligacidn impuesta a su titular, consiste en realizar
actos positivos; deben tener como mévil, como causa final,
la satisfaccién del interés pablico, esto es de un interés

general personalmente indeterminado.

Modalidad: La Suprema Corte ha establecido el criterio
de gque por modalidad de 1la preopiedad privada debe
entenderse "El establecimiento de una norma juridica de
cardcter general y permanente gue modifique esencialmente

la forma juridica de ese derechao". =*

E£n otras palabras, la modalidad es la manera de ser de
una cosa, habra mpodalidad en cuanto se conserve el ser,
porque lo fundamental es el ser, después el modo de ser,
cualesquiera que sean las modificaciones que se impongan a
los tres atributes del derecheo de propiedad, habra
modalidades y no expropiacién mientras el propietario

conserve el ejercicio de estos atributos.

"La modalidad puede afectar al uso o al usufructe o

BURGOA. IONACIO, Op oit.. Pag. J4c8.
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s6lo a la forma de gozar de los frutos de una cosa, siempre
que reconociendo el derecho del propietario para ejercer
esos atributos de la propiedad, se concrete a imponer la

forma de expresién de tales atributas." ==

Compete al Congreso de la Unién la facultad de imponer
modalidades a la propiedad privada en aras siempre vy

exclusivamente de un interés publico o social.

2. - MEDIOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

Durante el curso de la historia han existido casos muy
diversos de adquirir los bienes inmuebles, ademas el hombre
se ha visto en la necesidad de regular las condiciones y
formalidades con las gque han de realizarse, y las
limitaciones en cuanto al goce y disfrute de las

propiedades.

El Cédigeo Civil del Estado de México, reglamenta las
formas de adquirir la propiedad, encontrando gque existen
medios contractuales, medios sucesorios; asi camo

jurisdicecionales y administrativos.

Tordwm, FPag. S E
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Como medios de adquirir la propiedad tenemos los
siguientes:

a} CONTRATO

El Cédige Civil del Estado de México distingue
entre convenio Yy contrato, pues considera al primeroc la
especie ¥y al segundo el género. El articulo 1621 del citado
ordenamiento dice: "Convenio es el acuerdo de dos © mas
voluntades para crear, modificar a extinguir chligacicnes",
y el articule 1622 dice: "lLos convenios que producen o
transfieren las obligaciones y derechos toman el nombre de

contratos®.

Para la doctrina: mexicana los elementos
esenciales del contrato son: el consentimiento y el objeto.
¥ los elementos de validez son: la capacidad, la ausencia
de vicios en el consentimiento, la licitud en el objeto,

motivo o fin y la forma.

Ei contrato es un medio eficaz para la
transmisidn del dowminio por 51 s6lo, respecto de cosas
ciertas y determinadas, es decir, la propiedad se
transfiere como consecuencia directa e inmediata del
contrate sin necesidad de recurrir a ninguna forma de

sclemnidad mas.
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En el caso de que los bienes sean indeterminados, rige
el principio romano de la tradicidén real, simbélica o
ficticia. La real es agquélla en que se realiza la entrega
material, que es el medio masg perfecto para la
identificacién de la cosa, la tradicién ficta es aquélla en
gue el adquirente, sin recibir la cosa manifiesta que ya la

conoce, dandose por recibido.

En 1la Comisidn para la Regulacitn del Suelo del Estado
de Mexico, el contrato de compraventa y el contrata de
donacién son requisitos indispensables y necesarios que se
solicitan para poder iniciar cualquiera de los
procedimientos de escrituracién establecidos en el
ofgénismo, y obtener un titulo de propiedad. Por lo que a
continuacidén se darda una hreve explicacidén de cada uno de

estos contratos:

a) CONTRATO DE COMPRAVENTA

De acuerdo a 1o establecido por el Cédigo Civil
del Estado de México en su articulo 2102, diremos gué es
compraventa: "Habra caompraventa cuando uno de los
contratantes se obliga a transferir la propiedad de una
cosa 0 de un derecho, y el otro a su vez se obliga a pagar

per ellos un precio cierto y en dinerc".
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La compraventa es un contrato: principal, traslativo
de dominie, sinalagmiatico, oneroso, generalmente

conmutativo y formal cuando versa sobre inmuebles.

b) DONACIGH
El C6digo de Civil del Estade de México en su articule
2186 establece que donacién "Es un contrato por el que una

persona transfiere a otrz, gratuitamente, una parte o ia

totalidad de sus bienes presentes".

Para que haya donacién se requiere la existencia de un
contrato y que mediante &1 se lleve a cabo la transmisién
gratuita de un derecho real (propiedad, usufructo, uso y
habitacidén, co-propiedad, servidumbre) o de un derecho de
creédito, como la cesién gratuita de un crédito. En toda
donacién =e requiere el enriquecimiento de un sujeto con

el correlativo empobrecimiento de otro. 22

El contrato de donacién: es un contrato principal;
generalmente unilateral, pero por excepcién hilateral en un
sentido amplio en la donacidén onerosa; gratuito y

generalmente un contrato formal e instantaneo.

-, »

=3 SAHNCHEZ MEDAL. RAMODN., Rw lom Conphreatoms Civileg.

Quinte Ediocidn. Ed. Porsr-aums., S Au v Méaxicos L9977, Pag. rL&3,
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b} HERENCIA
1.- Adgquisiciones a Titulo Universal

2. - Adquisiciénes a Titulo Particular

L.ag adquisiciones a Titulo Universal: Son aquellas
cuando se recibe la totalidad de un patrimonio, o una parte
alicuota del mismo. En este caso al adquirir la totalidad
o una parte alicuotaz de un
los derechos reales que forman parte de &1, pero de igual

manera se adquieren en la miama proporcién las deudag u

abligaciones que graven ese patrimonio.

l.as adquisiciones a Titulo Particular: Se realizan
cuando una persona adguiere de otra un bien especifico y

determinado.

La clasificacién de heredero y legatario no se hace
por la cantidad de hienes que cada uno recibe, sino por el
modo comg es llamado 8 gozar Yy recoger. Por lo gue, "el
heredero adquiere a titulo universal y responde de las
cargas de la herencia hasta donde alcance la cuantia de los
hienes que hereda y el legatario adquiere a titulo
particulsr y no tiene ma&s cargas que las que expresamente

le imponga el testador, =in perjuicio de su responsabilidad
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subsidiaria con los herederos. " =24

La forma de adquisicién a titulo universal reconocida
en nuestro derecho mexicano, es la herencia ya sea legitima

o testamentaria

Al respecto el Cédigo Sustantivo de la materia en su
articulo 1130 establece gue: "Herencia es la sucesién en

todos les bienes del difunto y en todes sus derechos ¥

ocbligacicnes que no se extinguen por la muerte.”

La Sucesidon Testamentaria: Es la sucesiédn en todos los
dereches y obligaciones de una que fue perscona fisica,
después de que fallece, por la o las personas gue aquella
designé, a través de una manifestacién unilateral de

voluntad, coneocida comoc testamento.

La Sucesién Legitima: Es cuando una persona sujeto de
patrimenie, ha dejado de existir sin haber expresado
previamente su ultima voluntad en cuanto a sus hienes: su

personalidad juridica desaparece y entonces otra persona es

=4 Librao Terceros Do law Suceeicsnes. Titulo Pr%m-ra

Dispomioionews Prelimicierew. Arctoulos 1133 » 1134, cCoOpDIgo

CIVI), DFlL. EOTADO RE HEXLCD, Ed. Siewte, Herxiow 1998, Fadg.

1332
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llamada por la ley a ocupar su puesto para continuar las

relaciones patrimoniales del difunto. ==

)} PRESCRIPCION

El Cédigo Civil para el Distrito Federal requla la
prescripcidén adquisitiva o positiva, que es la usucapidn
del derecho romano. pero para efectos del desarrolle de la
presente investigacién y tomando como base legal el Cédigo
Civil del Estado de México, el cual establece esta figqura,

hablaremos de usucapién.

Usucapién: "Es una forma de adquirir &1 derecho real
de propiedad, mediante la posesién de la cosa en que recae,
en una forma pacifica, continua, publica y a titulo de

duefio, por todo el tiempo que pide la ley". ==

Al  hablar de wusucapién es elemental hablar de
posesién. Para Planiol la posesién es un estado de hecho,
que consiste en retener una cosa en una farma exclusiva,

llevando a cabo sobre ella los mismps actos materiales de

2 PE IPBARROLA. ANTONIO, Cosam »y Sucapiconsm Sépecime
Ediocxisn, Ed, Porrua. S.A.. Mémicoco 1998, Pag. TS2.
»
25
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uso y goce como si se fuera el propietarioc de la misma.

La wusucapién es wuno de los procedimienteos de
escrituracidn que establece la Comisién para la Regulacidn
del Suelo del Estado de México, para escriturar los
predios, por lo que geré breve en este rubro, sefalando
Gnicamente su concepto, ya que con postericridad en el
capitulo IV de esta investigacién, se dara una explicacidn

amplia sobre esta figura.

d) LEY

La Ley es otro de los medios de adquirir la propiedad,
una causga que concurre con todas las formas de transmisién
de dicha propiedad, de manera que es importante su
fundamente, si mse toma en cuenta gque el contrato, la
herencia, la usucapidn, adjudicacidn, supone siempre 1la
concurrencia de la Ley, de manera gque en rigor puede
decirse que la propiedad se transmite por contrato y ley,

por herencia y ley, por usucapidn y ley, etc.

Diversos autores han sostenido que la Ley establece
una situacién juridica abstracta, es decir, que la norma es

un cuadro o una hipétesis general que proveé un conjunto de
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situaciones que vendrian a realizarse cuando se verifica un

acto o un hecho juridico.

e) ADJUDICACION

No es una forma atributiva de dominio sino simplemente
declarativa, es decir, por virtud de la adjudicacién el
Juez simplemente declara que anterioridad una persona ha
adquirido el dominio de un bien inmueble, por esto la

adjudicacién no tiene efecto atributivo, sino declarativo.

La adjudicacién se da principalmente en los siguientes
casos:
a) Herencia
b) Venta judicial y remate

Cc) Juicio divisorio.

En el primer caso log herederos adquieren el dominio
y posesidn de lovs hienes desde el momento de la muerte del

autor de la sucesidn,

Es por lo tanto, la herencia el medio de adquirir el
dominio, pero tramitado el juicio sucesorio, una vez que ge

llega a !a particién y divisién de los bienee el Juez
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adjudica cosas determinadas o partes alicuotas,

determinando la proporcién gue corresponda a los herederos.

En el segundo caso, en la venta judicial y remate,
cuando se pide por el acreedor la adjudicacién de los
bienes objeto de la subasta debido a que no se presentan
postores, el Juez dicta una resolucidn adjudicando esos

bienes a dicheo acreedor.

La adjudicacién judicial tiene efecto declarativo ¥ no
atributivo, es decir, el ejecutante ha adquiride el dominio
de la subasta piblica al ofrecer un precio por los bienes
rematados, existiendo una adjudicacién de caracter
judicial, ya que en el momento de la almoneda se realiza
con modalidades especiales, por cuanto se lleva a cabo sin

¢ contra la voluntad del ejecutado.

En el remate es un tercero quien adquiere pagande un
precio en dinero. En ambas cosas se trata de un acto
juridico mixto, porque interviene un particular y un 4rgano

del Estado.

£) ACCION REIVINDIGATORIA

La accidén reivindicatoria es una defensa ordinaria con



S7

que cuenta el propietaric en el sistema juridico mexicano.

Eg uno de los instrumentos en la tutela de la
propiedad de los derechos reales, es una accidn mediante la
cual el propigtario que no posee materialmente su cosa,
hace efectivo su derecho de persecucién contra el poseedor

material, pero no propietario de la cosa.

Asi mismo, Planiol nos dice que la reivindicacidn es
la accidén ejercitada por una persona que reclama la
restitucién de una cosa de la cual pretende ser

propietario.

ELEMENTOS DE PROCEDENCIA DE LA ACGION REIVINDICATORIA

1. - Que el actor acredite ante el Estado por conducto
de su autoridad judicial, ser el propietario de la cosa que

pretende reivindicar.

2.~ @ue la cosa que pretende reivindicar la posea el
demandado.
3. - Acreditar la identidad de la cosa, o sea que no

pueda dudarse cual es la cosa que se pretende reivindicar,
y que es precisamente a la cuédl se refieran los documentos

fundatorios de la accién.
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g} EXPROPIACION

Uno de los procedimientos que ha establecido la CRESEM
para la Regulacién del Suelo del Estado de México, es
precisamente la escrituracién por expropiacién, en donde el
Estado adquiere 1la propiedad, a través de un acto
unilateral y soberano, por medio del cual priva para si o
para un tercero, a una persona de un bien de su propiedad,
mediante el page de una indemnizacién, para destinarle a la

satisfaccién de una necesidad.

Y para el casoc que nos ocupa, el Gobierno del Estado
de México expropia precisamente un bien, para la
regularizacién de la tenencia de la tierra, satisfaciendo
la necesidad de la poblacidén de tener una fraccién de
terreno donde vivir,.otorgando titulos de propiedad. Egte
procedimiento de escrituracién se tratard en el Capitulo IV

de esta investigacién.

For lo que ahora, procederemos a dar una explicacion
de esta figura, exponiendo los fundamentos de la
regularizacién de la tenencia de la tierra como causa de

utilidad publica.

Al respecto, el maestro Miguel Acosta Romero
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sefiala que: "lLa expropiacibén es un acto de Derecho Publico,
por medio del cual el Estado impone al particular la
transferencia de propiedad en determinados bienes, cuando
los mismos son necesarios para la realizacion de la
actividad del Estado y existe una causa de utilidad pablica
que asi lo requiera, siempre que se cubra una indemnizacidn

por causa de esa transferencia al particular." =7

El fundamento legal de esta figura se encuentra en el
parrafo segundo del articulo 27 de la Constitucién General
de la Republica, que a la letra dice lo siguiente: "Las
expropiaciones s6lo podran hacerse por causa de utilidad

publica y mediante indemnizacién".

De acuerdo a lo anterior, el mévil o la razén de ser,
es decir, la causa de 1la expropiacién es la utilidad
pablica, que es la cualidad que atribuimos a las cosas de
satisfacer nuestras necesidades, por lo que, la utilidad
piblica es el elemento esencial de 1la facultad de

expropiar.

Se dice que hay utilidad cuando el bien satisfactor

=7

ACOSTA ROMERD. RMIGUEL. ITmeria CCsneral del Dereono
Adminimureatavg. FEd. Porriam, S. A., Héxioo 1397, Pag. «wag.
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colma una necesidad preexistente, para cuyoe efecto se
requiere gque entre aguél y éste haya una cierta adecuacién
o idoneidad. Por tanto, para que exista una causa o motivo
de utilidad se requiere que hays una necesidad pablica,
esto es estatal, secial o general y un objeto susceptible
econ6tmicamente de colmar o satisfacer dicha necesidad. En
conclusién, la expropiacidn por causa de utilidad pablica
exige el cumplimienioc o existencia de dos elemenios:

a) Yue haya una necesidad publica,

b? Que el bien que se pretende expropiar sea

susceptible de producir la satisfaccién de esa

necesidad, extinguiendola. =28

No concurriende estos dos elementos, cualquier
expropiacidén gque se decrete respecto de ua bien, es
evidente Yy notoriamente inconstitucional, ya que
constitucionalmente la expropiacién sdlo procede por causa

de utilidad publica.

Asi también, el segundo parrafo de la fraccién IV del
articulo 27 constitucional regula la expropiacidén al

establecer que: "Las leyes de la Federacién y de los

22 IGNACIO PURGDA. Dp oit.. Pag. 456.
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Estados en sus respectivag jurisdicciones determinaréan los
casos en que sea de utilidad publica la ocupacién de la
propiedad privada, y de acuerdo con dichas leyes, la

autoridad hara la declaracién correspondiente...”

La materia de expropiacién, de acuerdo con estas hases
constitucionales, puede ser federal o local de cada uno de

lo= Estadog. Per lo

one .
que 2 roder L5 A -~ Q1ctar

las correspondientes leyes, puede determinar los casos de
utilidad Publica en los que proceda la ocupacidén de la
propiedad privada. Consecuentemente, corresponde tanto al
Poder Legislative estatal como federal, a través de una
Ley, seffalar las causas de wutilidad publica que daréan

fundamento y motive a la expropiacién.

Asi, la Ley Reglamentaria del articulo 209 de la
Constitucién Politica del Estado de México, en su fraccidn
X articuleo lo, ceonsidera como caugas de utilidad Pablica
"los demds casos prescritos por Leyes Especiales". Y al
respecto, la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de
México gque entré en vigor el 2 de marzo de 1993, seffala en
su fraccién III articulo 34, que para los efectos de esta
Ley se determina como causa de utilidad pablica: "La

Regularizacién de la Tenencia de la tierra."



62

En efecta, como se ha manifestado anteriormente, la
expropiacién segun lo manda el articulo 27 constitucional,
s6lo procede por causa de vutilidad publica y mediante
indemnizacién, peroc al respecto la H. Suprema Corte de
Justicia de la HNacidn ha sostenido que: "En el caso de
expropiacidn, corresponde a la autoridad respectiva

justificar fehacientemente la causa de utilidad pGblica en

que Se aspoya para dictar el acto expropiatorio, por tanto
no hasta que dicha autoridad tenga en cuenta y mencione en
su resolucidn exprepiatoria, los preceptos legales
aplicables, si no se allegan suficientes elementos de

prueba para justificar la causa de utilidad publica que

sirvid de base a la expropiacidn." =9

Es decir, se requiere gue en el decreto expropiatorie
se especifiquen o se pormenoricen las ecircunstancias,
hechos y elementos que concurran en la situacidn concreta
sobre la que verse la expropiacidn, para acreditar gue
dichos elementos o circunstancias se adecuan dentro del

supuesto legal de la utilidad publica.

¥ por lo que hace a la indemnizacién como condiciédn

g‘l’.b:.cl--m. PAg-. QT =,
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constitucional sine gua non del acto expropiatoric, 1la
indemnizacién gue en la doctrina se llama justeo precio, es:
"la cantidad de dinero que el particular recibe del Estado,
a cambio de la transferencia de su propiedad y que eg
fijada conforme al valor fi=scal del bien expropiado, o bien
mediante peritos, cuandeo se trata de un bien gue no tiene

valor fisecal. "=®

PROCEDIMIENTO EXPROPIATORIO

El procedimiento para decretar la expropiaciébén se
integra previamente con los estudios que hace el Ejecutivo,
ya sea que se trate de materia federal como local; para
fundar y motivar dicha expropiacién y la necesidad de la
obra, a la cual se van a destinar los hienes expropiados;
una vez gque existe fundamentacién y motivaciin, el
Ejecutivo hara la declaratoria de expropiacién en el Diario
QOficial de 1la Federacién o en el Diario Oficial de los
Estados, sin audiencia judicial. Publicada la declarsatorisa,
se concede un plazo detérminado para que los propietarios
afectados entreguen voluntariamente el bien, con el

apercibimiento que 2i no lo desocupan, la autoridad tomara

i d ACDESTA ROMERD. Op Sit. . Pahg-. _LB5.
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posesidén del bhien con el auxilio de la fuerza piublica.

Si el propietarioc afectado no estuviese conforme con
la declaracidén mencionada, tiene derecha @& interponer
dentro de quince dias, contados a partir de la notificacién
de la cita declaracién, el recursec administrative de
revocacidn contra ésta y si 10 gque se resuelve es negativo
o el rvecursew no fue presentado en tiempo, la autoridad
administrativa procedera a la ejecucién. En los casos en
que sea necesaric el bien para satisfacer necesidades
tolectivas, abastecimientos de viveres a ciudades,
epidemia, plagas, calamidades publicas, guerra, etc., en
este casoc 1la expropiacién se harada sin esperar la

resolucidn.

Con este inciso concluimos este capitulo, procediendo
a estudiar la naturaleza juridica de la Comisitn para la

Regulaeidn del Suelo del Estado de México.
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CAPITULO I1I

BASES NORMATIVAS PARA LA CREACION DE LA COMISION DEL

SUELO DEL ESTADO DE MeXICO

A) HATURALEZA JURIDICA

a) CONSTITUCIGN POLITICA DE LOS ESTADRO UNIDOS HMEXICANOS

En este capitulo se pretende dar una explicacidn
juridica de la creacién de la Comisién de la Regulaciosn del
Suelo del Estado de México, partiende de la Constitucién
General, gque es la Ley Suprema del pais y que representa la

base legal del sistema juridico mexicano.

La Comigsién para la Regulacién del Sueloc del Estado
del Estado de México es un aorganismo publicao
descentralizade creada conforme al Decretoc 162 de la
Honeorable Legislatura del Estado de Méxiceo, organismo gque
tiene como principal objetivo la prevencidén, regularizacién
y mejoramiento de los asentamiento humanos irregulares, asi

como la escrituracién de predios de propiedad privada.

Por lo tanto, el fundamento legal de la Propiedad, se
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encuentra consagrado en el parrafo primero del articulo 27
Constitucional, el que a la letra dice lo siguiente:

"l.a propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de
los limites del territorio nacional, corresponde
originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el
derecho de +transmitir e)] dominio de ellas a los

particulares, constituyendo la propiedad privada.

De lo anterior se desprende que, la propiedad
originaria de gque habla este articuleo significa la
pertenencia del territorio nacional a la entidad estatal
como elemento consubstancial e inseparable de la naturaleza
de ésta. Por lo que la propiedad originaria implica el
dominio eminente que tiene el Estado scobre su propio
territorio, consistente en el imperio, auvtoridad o
soberania que el Estado como persona politica y juridica

ejerce dentro de sus limites.

El dominio originario, es el ejercicio de un acto de
souberania de la nacién sobre todo el territorio en el cual

se ejerce actogs de autoridad.

Por lo que, la propiedad "de origen" a que se refiere

el primer parrafo del precepto en comento, no es sSino la
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atribucién al Estado Mexicano de todo el territorio que
integra su elemento fisico como integrante substancial de
su ser y sobre el que desarrolla su poder de imperio,
reconociendo y transmitiendo la propiedad; constituyéndose

asi{ la propiedad privada inmobiliaria.

En este orden de ideas, cuando la persona a quien se
imputa una cosa con facultad de disposicidn sobre esta, no
es el Estado, sino un sujeto particular, privado bien sea

fisico o morzl, tendremos el caso de la propiedad privada.

Asl migsmo, el tercer parrafo del articule 27 de la
Constitucidn establece que: "La HNacibén 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 apropiacién, con objeto
de hacer una distribucién equitativa de la riqueza publica,
cuidar de su conservacién, lograr el desarrollo equilibrado
del pais y el mejoramiento de las condiciones de vida de la
poblacién rural y urbana. En consecuencia, se dictaran las
medidas neceéarias para ordenar los asentamientos humanos
y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y

destinos de tierras, aguas, bhosques, a efecto de ejecutar
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obras pablicas y de planear y regular la fundacién,
conservacidén mejoramienta y crecimiento de los centros de
poblacién para preservar Yy restaurar el equilibrio

ecolégico..."

La propiedad de la Nacidbén, es el conjunto de bienes
que forman el patrimonio del Estado y el Estado es el unico

propietario.

Este padrrafo nos expresa que la Nacidén tendrad en todo
tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés publico, la imposicidn de
estas modalidades se traduce en restricciones o
prohibiciones respecto del uso, disfrute o disposicién de
alguno de los derechos reales inherentes y substanciales a
ella, el derecho de usar de la cosa (ius utendi), el de
disfrutar de la misma {(ius fruendi) y el de disposicidn

respectiva {ius abutendi).

Y sb6lo el Poder Legislativo puede expedir leyes que

impongan modalidades al derecho de la propiedad.

De lo anteriormente expuesto, s3e desprende que el

precepto constitucional en el cual el Gobierno fundamenta
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su aceidn regularizadora de la tenencia de la tierra se
encuentra consagrado, precisamente en este articuleo 27
censtitucional, ya que el Estado como unico propietario

transmite y reconoce la propiedad privada inmobiliaria .

PFartiendo de gque la Comieidn para la Regulacién del
Suelo del Estado de México es un organismo publico
descentralizado, se coleoca dentro de la Administracién
Publica, ya que de acuerdo con nuestra Carta Magna, la
estructura de dicha administraci6n se encuentra contemplada
en el articulo 98 de 1la Constitucién General de 1la

Republica, el cual a la letra dice lo siguiente:

"La Administracién Publica Federal serd centralizada
y paraestatal conforme a la Ley Orgénica que expida el
Congreso, que digtribuira los negocios del orden
administrativo de la Federacién gque estaran a cargo de la
Secretarias de Estado y Departamento Administrativeos vy
definira las bases generales de creacién de las entidades
paraestatales y la intervencidén del Ejecutivo Federal en su

operacidn. "

La administracién Publica "es una entidad constituida

por los diversos érganos del Poder Ejecutive Federal, que
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tiene por finalidad realizar las tareas sociales,
permanentes y eficaces del interés general, gue la
Constitucidn y las leyes administrativas sefialan al

Estado para dar satisfaccidn a las necesidades generales de

una nacién. " 22

El concepto de Administracidn Piblica, es un término

a) La administracién en su sentideo material. - Que
es la actividad permanente, concreta y practica del Estado
que tiende a la satisfaccién de las necesidades de la

colectividad y de los individuos gue lo integran.

b) La administracién en su sentido orgénico.- Se
refiere al conjunto de é6rganos, servicios o actividades
bajo la misma direccién, a fin de per=seguir una tares

determinada de interés publice.

l.a administracién publica es un aparato u organizacidn
que forma parte de la actividad del Estado al servicio de

los fines que la Ley sefiala.

a1 SERAA ROJAS. ANDR«S,., DersOho AdmiDiastretiveo, Prameg

[=Iv§ 4 T-1 Ed. Porcama, H. A- . M#=xioo, 1S97 . Pag. 27 .
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La administracién publica se desenvuelve en varias
importantes administraciones, entre ellas la administracion
piblica federal, la de las entidades federativas y las

administrativas municipales.

En términos generales, la administracidn puhlica es la
accién de)l Estado encaminada a concretar sug fines, por
medio de un conjunto de érganos juridicos centralizados,
desconcentrados y paraestatales, sujetos a normas juridicas
especificas en las cuales se precisa su organizacién, su

funcionamiento y sus medios de control.

Para efectos- del presente capitulo nos avocaremos
unicamente al estudio de los organismos descentralizados,
los cuales dentro de la Administracién Piblica, se colocan
dentro del régimen de erganizacién paraestatal, como lo

estudiaremos en el inciso siguiente.

b) LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACIGN PUBLICA

FEDERAL

Partiendo de que el articulec 92 de la Constitucidn
General establece la basze de la estructura administrativa,

el articulo primero de la Ley Organica de la Administracién
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Piblica Federal, establece las bases de la administracién

publica federal, centralizada y paraestatal.

Y asi, el articulo primero de la Ley en cita,
establece que la administracién publica paraestatal se

compone de:

l1.- Los organismos descentralizados

2.- Las institucionales naciocnales de creédito

3. - Las organizaciones auxiliares nacionales de
credito

4. - Las instituciones nacionales de seguros Yy
fianzas

5.~ Los fideicomisos

De lo anteriormente expuesto, se desprende que los
fundamentos legales que sustentan la creacién de los
organismos descentralizados ge encuentran contemplados en
los articulos 9@ Constitucional y 12 de la Ley Organica de
la Administracién Publica Federal. Al disponer el primero
de ellos, que la administraciédn pablica federal sera
centralizada y paraestatal y al establecer el segundo, las
bases de organizacion de dichos 6rganos, disponiendo que la
administracién piblica paraestatal se compone precisamente,

de organismos descentralizados.
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La administracian Publica Paraestatal, es la forma de
organizacién administrativa que conforme a la Ley se
establece junto a la administracién centralizada, mediante
los organismos descentralizados, empresas publicas,
instituciones y fideicomisos pubklicos, para la realizacién
de actividades especificas de intereés pablico, con una
estructura, funciones, recursos Y personalidad juridica

independiente del Esgtado.

El Articulo 45 de la Ley Orgénica de la Administracidén
Piblica Federal establece que: "Son organismos
descentralizados las entidades creadas por ley o decreto
del Congresc de 1a Unién o por decrete del Ejecutivo
Federal, con personalidad juridica ¥ patrimonic propios,

cualquiera que sea la estructura legal que adopten. "

€) LEY FEDERAL DE LAS ENTIDADES PARAESTATALES

ElL articule Primero de esta Ley establece que: "lLag
presente Ley, es reglamentaria en lo conducente del
articulo 9@ de 1a Constitucién Politica de los Estados
Unidos Mexicanos, tiene por cbjeto regular la organizacién,
funcionamiento Y control de las entidades paraestatales de

la administracisén piblica federal."



74

El articulo 14 de la misma Ley establece que: "Son
organismos descentralizados las personas juridicas creadas
conforme a lo dispuesto por 1la Ley Orgénica de 1la

Administracién Publica Federal y cuyo objetivo =sea:

I.- La realizacibn de actividades
correspondientes a las Areas estratégicas o prioritarias;

1I.~ Lla prestacién de un servicio publice o
social; o

III.- La obtenci6n o aplicacién de recursos para

fines de asistencia o seguridad social.”"

E} articuloc 15 de Ley Federal de las Entidades
Paraestatales establece que: "En las leyes o decretos
relativos que se expidan por el Congreso de la Unién o por
Ejecutivao Federal para la creacién de un organismc
descentralizado se establecerdn entre otros elementos:

I.- La denominacidén del organismo;

I1.~ El domicilio legal;

III.- El objeto del organismo conforme a 1lo
sefialado en el articulo 14 de esta ley;

IV. - Las aportaciones y fuentes de recursos para
integrar su patrimonio asli como aguéllas que se determinen

para su incremento;
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V.- La manera de integrar el 6rgano de gobierno
¥y de designar al director general asi como a los servidores
publicos en las dos Jerarquias inferiores a éste;

VI.- Las facultades y ohligaciones de 4rgano de
gobierno, sefialando cudles de dichas facultades son
indelegables;

VII.- Las facultades y obligaciones del Director

crganismo;

VIIY. - Sus 6rganos de vigilancia asi coma sus
facultades;

IX.- El régimen laboral a que se sujetaran las

relaciones de trabajo.

El érgsno de gobierno debera expedir el estatuto
argénico en el que se establezcan las baszes de organizacién
asi como las facultades y funciones que correspondan a las

distintas areas gque integren el organismo.

El estatuto orgénico deberd inscribirse en el Registroe

Paublico de organismos descentralizados.

En la extincién de los organismos deberan observarse

las mismas formalidades establecidas para su creacién,
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debiendo la ley o decreto respectivo fijar la forma vy

términos de su extincién y liguidacion.”

El proyecto de lLey para la creacién de la Comisién
para 1la Regulacién del Suelo del Estado de MNéxico fue
presentado por el Gobernador del Estado y creado por
Decreto de la Legislatura del mismo Estado, y tal y como su
piupis denominacidén lo indica su campo de accidn
y aplica unicamente en el Estado de Héxico, por lo gue
resulta importante sefialar los fundamentos legales que
sustentan su creacidn y regulacién, tomando como base legal

la Constitucién Politica del Estade Libre y Soberanoc de

México.

Por consiguiente, el articulo 13 de la Constitucidn
Local sefiala que el Estado de México como Entidad Juridica,
constituye una persona moral capaz de derechos y
obligaciones, en relacién con el articulec 14 de la misma
Constitucién gque establece que, por virtud de lo dispuesteo
en el articulo anterior corresponderan sl Estade como
persona moral, todos los derechos que el articulo 27 de la
Constitucién Federal reconoce a la Nacién ¥ que por 1la
misma constituciétn o por las leyes que de ells deriven, no

deban considerarse como reservados a la Federacidn o
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concedidos expresamente a los Municipios.

El articule 7@ de la Constitucién Local en comento,
establece las facultades que tiene la Legislatura y entre
otras, dispone en su fracciédn XXXIX:

- Aprobar la creacidn de Organismos

Descentralizadas.

De lo antes expuesto, se desprende que la Constitucidn
Local faculta a la Legislatura del Estado para aprobar la
creacidén de los organismos descentralizados; azimismo
tienen el derecho de iniciar las leyes y decretos los

Diputados y el Gobernader del Estado, entre autoridades.

Por otre lado, la Comigidn para la Regulacidén del
Suelo del Estade de México también se encuentra regulada
por la Ley Organica de la Administracién Piblica del Egtado
de México, que tiene por objeto regular la organizacién y
funcionamiento de la administracién publica central vy

paraestatal del Estado.

Por lo gue, la Ley en comento sefiala que para el
despacho de los asuntos gque competan al Poder Ejecutivo, el

Gobernador del Estado se awsiliara de las dependencias,
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organismos y entidades que sefiale la Constitucién del
Estado. Para efectos de la presente Ley los organismos
descentralizados y empresas de participacién estatal, seran
considerados como organismos auxiliares del Poder Ejecutivo
y dichos organismos Iforman parte de la Administracidn

Publica del Estado.

ién Local egtahlece que el Gobernador del
Estado podré solicitar sl Congreso, la creacidén de
organismos descentralizados, ordenar la creacibdn, fusién o
liguidacién de empresas de participacidn estetal o digponer
la constitucién y liguidacién de fideicomisos publicos para
la atencién del objeto gque expresamente les encomiende. El
Ejecutiveo deberd rendir cuenta a la Legislatura del uso

gque hiciere de esta facultad. {art. 46}

Los organismos descentralizados gozaran de
personalidad juridica y patrimonioc propio y podran ser
creados para ayudar operativamente al ejecutive en el

ejercicio de sus atribuciones. (art. 47)

Otra Ley que regula los organismog descentralizados
es, La Ley para la Coordinacién y Control de Organismos

Auxiliares y Fideicomisog del Estado de México, que tiene
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por objeto fijar las bases conforme a las cuales el
Ejecutivo del Estado, ejercera la planeacién, vigilancia,
control y evaluacién de las actividades de sus QOrganismos
Auxiliareg y Fideicomisos, en los términos de lo dispuesto
por la Constitucién Politica del Estado, la Ley Organica de
la Administracién Publica y demas ordenamientos aplicables.

(art. 1}

Asi también, la Ley en comento sefiala que los
organismes descentralizados, empresas de propiedad o
participacién mayoritaria del Gobierno Estatal ¥
Fideicomisce estén sujetos al contral y vigilancia del

Ejecutive del Estado.

De una manera concareta he gefialado los ordenamientos
y preceptos legales que fundamentan la facultad a los
Poderes Ejecutivo ¥y Legislative para 1la creacién,
modificacidn, control y vigilancia de 1log organismos
descentralizades, y para el caso que nos ocupa llamados

también organismos auxiliares del Poder Ejecutivo.

d) DECRETO DE LA CRESEN
Como anteriormente ya se ha manifestado, la

Comisién para.la Regulacién del Suelo del Estado de México

ESTA TESIS NO DEBE
SALIR BE LA BisLIBTECA
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fue c¢reada conforme al Decreto 162 de la Honorable
Legislatura del Estado de México, el 22 de agosto de 1983.
Por le gque, en este incise transcribo el Decreto que da
nacimiento a este organismo materia de la presente

investigacién.

El Ciudadano Licenciade ALFREDO DEL MAZO G,

Soberano de México, a sus habitantes, sabed:
Gue l1la Legislatura del Estado, ha tenido a bien

aprobar lo siguiente:

DECRETD NUMERD 162
LA LXVIITI LEGISLATURA DEL ESTADO DE Mé&XICO
DECRETAR:
LEY QUE CREA EL ORGANISMO PUBLICO
DESCENTRALIZADO DE CARACTER ESTATAL, DENOMINADO
COMISION PARA LA REGULACION DEL SUELO DEL ESTADO
DE MeXICO.

caPiTULO DE LOS OBJETIVOS
ARTICULO PRIMERO. - Se crea el Organismo piblico
descentralizado con personalidad juridica y
patrimonio propios denominado "Comisidén para la

Regulacidn del Suelo del Estado de México."
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ARTICULO SEGUNDO.- Los objetivos del organismo
son de interés social, beneficio colective, de

servicio publico y con propésitos no lucrativoes.

B) LA DESCENTRALIZAGION

1. - CONCEFTO

La descentralizacién consiste en la creacibn de
organismos con personalidad juridica distinta a la de 1la
Administiracién Publica Centralizada. Es decir, se trata de
un ente juridice diferente gue por necesidades técnicas,
adwministrativas, financieras y juridicas, es creado para la

realizacidén de actividades especificas.

Por lo gque, la Descentralizacidn Administrativa: "Es
la técnica de organizacidn juridica de un ente publico, que
integra una personalidad a la gue se le asigna una limitada
competencia territorial o aguells que parcialmente
administra asuntos especificos, con determinada autonomia
o independencia, y sin dejar de formar parte del Estadao, el

cual no prescinde de su poder politice regulador y de la



82

tutela administrativa. " ==

lLa descentralizacién administrativa relaja los
vinculos de relacidn con el poder central, no es
independizarse sino solamente atenuar ia jerarquia
administrativa, y se sitta fuera del campo de accién de
este poder, manteniendo con éste las estrictas relaciones

dv copntrol.

De ic antericrmente manifestado, se desprende gue ia

descentralizacidn implica:

- La creacién de un ente, a través de una ley o
decreto del Legislativeo o de un decreto del Ejecutivo.

~ Qtorgamiento de personalidad juridica propia,
gque es independiente de la personalidad general de la
administracién publica.

~ Otorgamiento de un patrimgnio propio, aunque
originalmente pertenecen al Estado, pero sometidos a un
régimen juridico especial.

-~ Realizacién de actividades estratégicas o
prioritarias del Estado, prestacidn de un servicio publico

o sccial, o de ohtencién o aplicacidn de recursos para

Ibicdem. Pag. D27



fines de asistencia 0 seguridad social.

- Tener cierta autonomia técnica, ya que no estan
sometidos a la reglas de gestidn administrativa b4
financiera, que en principio son aplicables a todos les
servicios centralizados del Estado.

- Control por parte de la Administracién Publica
Centralizada, a través de su integracién en un sector, a

cargn de una dependencia,.

La descentralizacidn administrativa adopta las
siguientes formas de organizecién:

a? La descentralizacién administrativa
territorial o regional.- Se apoya en una base geografica
como delimitacidén de los servicios que le corresponden y
conduce a la creacién de personas Juridicas cuya

competencia se determina con referencia a un territorio.

El maestro Gabino Fraga sefiala gue;: "La
descentralizacidn por regidn consiste en el establecimiento
de una organizacién administrativa destinada a manejar los

intereses colectivos que corresponden a la poblacién
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radicada en una determinada circunscripcitn

territorial. ">23

Asi mismo, dicho autor agrega que, la forma en gque la
legislacién mexicana ha adoptado la descentralizacién por

regién ha sido la organizacién municipal.

bl La descentralizacidn administrativa por
servicio.- "Es un modo de organizacién administrativa,
mediante la cual se crea el régimen juridico de una persona
de dereche publico, con una competencia limitada a sus
fines especificos ¥ especializada para atender
determinadas actividades de interés general, por medio de

procedimientcs técnicos. " 2%

Los crganismos administrativos por servicio obedecen
a la idea de hacer mas eficaz la accidn del poder publico,
creando entidades -personas juridicas de derecho publico-
gue gocen de un régimen mas apropiado para la satisfacciotn
de ciertas necesidades, para lo cual se le transfieren

poderes de decisién.

== FRAGA GABIND. Perescaohs AdminimtrIatlLyo. Vigemimes

Novena Edisdn, =d. Porrds. S. A, . M@rni1oo 1996, Pag. 218.

=E3
SERRA ROJAS. D o1, FPag. TS .
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El autor Manuel Maria Diez manifiesta que: "La
doctrina sefiala otro tipo de descentralizacién, que ocurre
cuando la administracién se descarga de alguna de 8us
labores, transfiriendo, en ciertos casos, facultades de
decisidén, en otros de ejecuciétn y en los demas de
preparacién, a organizaciones privadas que no forman parte
de la administracién. Llaman a este tipo descentralizacion
por ermite a las
organizaciones privadas participar en el ejercicio de la

funcidén administrativa. " *2

3. - ELEMENTOS

Las formas de descentralizacidn administrativa tienen
los siguientes elementos que las caracterizan:
a8) La descentralizacidn administrativa

territerial o regional:

1.~ Asuntos locales propios a resolver.
2. - Organismos locales con cierta independencia
del o6rgano central, con competencia para resolverlos,

actuando con personalidad juridica de derecho publico ¥y

patrimonio propio.

. r
DIEZ, MANUEL MARIA. erwoneo Adminile S etlvo. T,

Pipliografice Omeba, Méxioo 1995, Pag 53.

23
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3. - Eptos organismos estan sometidos a un control

muy limitado del 4rgano central.

b} La descentralizacidn administrataiva por

servicio tiene los siguientes elementos que la
caracterizan:

l. - Estos organismes se les encomiendan fines de
interés generz)l, o la atencién de su servicio piblico

determinado.
2. - Personalidad juridica de derecho publico.
3. - Autonomia financiera, deben estos organismos
procurarse los recursos necesarios para la realizacidn de

sus fines.

La Comisién para la Regulacidén del Suelo del
Estado de México, se coloca dentro de esta forma de
descentralizacién administrativa por servicio, en razén de
que dicho organismo tiene fines especificos que "atienden”
los intereses mayoritarios de una colectividad, y en este
caso trata de prevenir, regularizar y mejorar, uno de los
problemas sociales mas grandes que agquejan al pals gue son:
los asentamientos humanos irregulares, y con la creacidn de
este organismo se pretende brindar un servicio publico, a

través de la atencién de personal técnico especializado.
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C)» LOS FINES DEL ESTADO POR MEDIO DE LA DESCENTRALIZAGION

Siendo ei Estado un producto social, una institucidn
humana, que se integra a lo largo de un proceso histérico
de luchas sociales y de intensa transformacién de los
grupos, creada para ordenar y servir a la sociedad. 5Su

existencia se justifica por los fines que histéricamente se

Por lo que, "Su finalidad es servir a todos sin
excepcidén, procurando mantener el equilibrio y la Jjusta

armonia de la vida gocial." 26

La actividad del Estado se origina en el conjunto de
tareas y facultades para actuar, que le corresponden como
persona juridica de derecho publico y que realiza por medic
de los dérganos que integran la Administracién Publica,

tanto federal como local y municipal.

La descentralizacién administrativa, como forma de la
Administracidn Publica, s un modo de organizacidén mediante

el cual se integran legalmente personas juridicas o entes

2e SERRA ROJAZ. Op i+, Fag. =2
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de derecho publico, para administrar los negocios que les

fueron encomendados y por los cuales fueron creados, para

la realizacidn de fines especificog del Estado.

El Estado en sus relaciones con el organismo
descentralizado procura asegurarles su autonomia orgéanica
y financiera, dandoles los elementos necesarics para su
desenvoulvimienio ¥ los controles para wanitsner la unidad y
eficacia de su desarrollo, sobre la base de la
constitucién de un patrimonio, para la prestacién de un

servicio o la realizacién de otros fines de interés

general.

Por lo tanto, el organismo descentralizado relaja los
vinculos de la centralizacién administrativa al mismo
tiempo que le transfiere una competencia limitada parsa
mantener su autonomia. Realizando dentro del marco de la
administracién publica, ciertes fines especificos que le

corresponden al Estado.



a9

CAPITULD IV

LA LEY PARA LA CREACION DE LA COMISION PARA LA REGULACION

DEL SUELO DEL ESTADO DE M&£XICO Y SU REALIDAD ACTUAL

1.- EXPOSICION DE MOTIVOS PARA LA CREACION DE LA CRESEM

El Ejecutivo del Estade
derivada del reclamo de la poblacién, el ordenamiento de
los asentamientos humanos irregulares, la regularizacién de
la tenencia de la tierra, la posibilidad de otorgar una
superficie de terreno a esta creciente poblacitn y la
necesidad Jde crear un organismo piblico descentralizado por
servicio con personalidad juridica y patrimonio propios,
especificamente avocado a 1la prevencién, regulacién vy
mejoramiento de los asentamientos humanos irregulares,
situacién que da origen a la CRESEM. Sin embargo, antes de
crear esta institucién, el Gobiernoe del Estado tuvo una
enorme tarea que se reflejé en diferentes programas, a
través de los cuales fueron constituidos para cumplir con
los principios elementales de seguridad social y responder

a las demandas sociales, tal es el caso de:

a) INSTITUTO DE ACCIGON URBANA E INTEGRACIOGN
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SOCIAL “(AURIS), creada por Decreto del Ejecutive del
Gobierno el 31 de diciembre de 1969. Esta institucian tuvo
como objetivo fundamental el dar acceso a una vivienda
digna y decorosa con los servicios publicos mas elementales
8 las clases sociales de escasos recursos econdmicos,

pretendiendo evitar el crecimiento desordenado y anarquico.

h) PROGRAMA DE REGENERACION INTEGRAL DE LA ZONA
ORIENTE (PRIZ0), creada por Decreto el 5 de mayo de 1972,
esta institucidén tuvo como funciones y atribuciones
promover la legalizacién de la propiedad en la zona oriente
y fijandose los limites de los mismos para su aplicacién,
es decir, encaminada s6lo a2 la regularizacién a una de las

regiones del Estado.

¢) FIDEICOMISO NEZAHUALCOYOTL (FINEZA), se firmé
el contrate de fideicomiso en fecha 13 de marzo de 1973,
esta institucién tuvo como objetives regularizar 1la
tenencia, el gran asentamiento humang irregular, mismo que
dio origen a la creacidén del Municipio de Nezahualcbdyotl.
Dicho organismo cumplid sus cbjetivos y se extinguid en el

afio de 1981.

d) PLAN SAGITARIO, creado por el Gobierno del
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Estado en septiembre de 1977, esta institucién tuve como
objetivo la regularizacién de la tenencia de la tierra en
todo el territorio del Estado de México, fundando sus
acciones en el interés social y del orden ptblico. Estas
acciones se realizaban coordinadamente con las dependencias
gubernamentales incluyende a AURIS y a la Procuraduria

General de Justicia del Estado, FINEZA, y a ia

Diche organismo tuvo su vigencia hasta el afio de 1981,
debido a gque hubo una demanda de escrituracién sin
precedente, para la cual el Plan Sagitario no estaba
preparado, reorientando su objetivo en razén de atender

dichas demandas.

e) DIRECCIOGN GENERAL DE LA TENENCIA DE LA TIERRA
Y RESERVAS TERRITORIALES, creada mediante Decreto ndmero 2
publicada en la Gaceta de Gobierno el 17 de septiembre de
1981. Las funciones primordiales de esta Direccién fueron
atender la demanda de suelo y regularizacién de la tenencia
de la tierra; sin embargo no contaba con una organizacién
administrativa capaz de dar respuests inmediata y expedita
a la problematica de la regularizacién de ls tenencia de la

tierra y la ordenacién de los asentamientos humanos,
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Por esta situacidén se constituye la COMISION PARA LA
REGULACIGON DEL SUELO DEL ESTADO DE M&XICO (CRESEM), creada
el 22 de agosto de 1983, teniendo como objetivo la
prevencién, regulacién y mejoramiento de los asentamientos
humanos irregulares y la induccién de los migsmos conforme

a la figura del fraccionamiento social-progresivo,

Los programas Yy organismos gue histboricamente se
constituyeron en su momento cumplieron con sus funciones;
Bin embargo no se logré resolver el problema social
generado por el crecimiento acelerade y anarquico de los
asentamiento humanos irregulares, Por lo que, la Ley que
Crea el Organismo Poblico Descentralizado de caracter
estatal denominado Comisién para la Regulacitn del Suelo
del Estado de México, dispone en su articulo 22 que los
objetivos de este organismo son de interés social,
heneficio colectiveo de servicioc publice y con propésitos no

lucrativos.

Por ello, el cumplimiento de 1los objetives del
organismo de prevencién, regulacién y mejoramiento de los

asentamientos irregulares de la tenencia de la tierra, sera
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a través de lo que dispone en su articulo 39:

- Regular el mercado inmobiliarie evitande la
egpeculacién a través del control de Llae reservas
territoriales.

- Ofrecer suelo por medio del Fraccionamiento
Social Preogresive, en las zonas aptas para el desarrollo

- Evitar el establecimiento de los asentamiento
irregulares.

- Regularizar los asentamientos humanos.

- Regularizar la tenencia de la tierra en los

admbitos urbano y rural,

La CRESENM para el cumplimiento de sus abjetivaes, en la
Ley de su creacién establece en su articule 42 sus
atribuciones y asimismo para su aplicacién se establece en

el citado ordenamientec su orgasnizacién.

3. - ESTRUCTURA ORGANICA

Hablar de organizacién puede significar algo complejo

y con interpretaciones diversas, ya que dependen del

tamafio, grado de especializacién y cantidad de recursos con
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gue cuente una entidad social; sin embargo, la organizacidn
es algoe muy simple que se caracteriza por la divisidn de
responsabilidades de trabajo, poder y comunicacién y los
encamina hacia los objetivos que les permita cumplir con

sus fines.

Por lo que, existe una Direccién de Area y se
consclida la funcién de desarrollo urhano arientandn sus
funciones a la Regulacidén de los asentamientos humanos, asi
también se ubican las zonas que por su situacién geografica
son considerados como puntos estratégices de desarrollo,
razén por la cual son creadas las delegaciones especiales
para atender a la problematica particular de un Municipio,
coma lo son: la de Chimalhuacén, Nicolas Romero y Valle de

Bravo.

A continuacidén se expone el organigrama de la Comisién

para la Regulacién del Suelo del Estadoc de México:



95

JUNTA DIRECTIVA
DIRECCION GENERAL

UNIDAD DE

-
CONTROLORIA
INTERNA

SECRETARIA PARTICULAR

UNIDAD DE ARALISIS
¥ ASBEIORIA

. » - -
DIRECCION JURIDICA DIRECCIOR T&CNICA DIRFUGIUN DE

SUBCIREC,
oE
REDUL AR,

DEPTO,
DE LO
COHTEN.

CEPYTO.
DB

PROCED.

REOQULLEZ.

DEFPTO
DE
INMAT.

ADMDN ¥ FINANZAS

COOR. DX UNIDAD’DI
ORDENAMIENTO INFORMATICK
TERRITORIAL

DUBDIREC,., SUBNDIREC., SUSBDIREC. BUBDIREG. SUBDIREG. SUBDIREC

e TECNICTA TECNICA T&CHNICA DE DE
ESCRIT. ORIENTE NORTE PONIENTE ACDHMOHN. FLIHANZAS
DEPTO. DEPTO. DEPTO. DEFPTO. DEPTOD. DPEPTO.

DE DE oE oE DE TDE
ESCRIT. TOPOORAF. TOPOGRAF. TOPDORAF. RECURSOS CONTAR.
HUMANOS PREST.
DEFPTO. TEPTO. DEFPTO. OEPTO. DCEPTO, DEFTO.
DE oE DE DE DE DE
TRAM. CALCULM CALCULO CaAaLCULD SERYV. TERO.
HOT. oIBUITO DIBUITO DIAUIO QRALS.
DEPTO DEFTO DEPTO
SUPERY. o DE
CONTROL APBUIS. TINGRESDS
DEFPTD
oE
DOROANIZ,
SISTEMAT.
PELEQAGCION

REGIONAL

DEFTO. D‘PTO. DEPTO.
ADHMTIVD. JURIDIGCO DR PREVEN.
Y DESARRDOLLD
FOCIAL.



36

Una vez expuesto el organigrama, se procede a
describir los objetivos de cada arems, los cuales son los

siguientes:

JUNTA DIRECTIVA
OBJETIVO: Orientar las acciones del Organismo a lsa
solucién de los problemas de regularizacién y asentamientos
humanog irregulares en el Estado de México, a través de los
mecanismos que contribuyan a la seguridad juridica de la

tenencia de la tierra.

DIRECCION GENERAL
OBJETIVO: Planear y proponer que permitan regularizar
la tenencia de la tierra en el Estado de México, con
estricto apego a la legislacidén vigente en la materia; asi
como verificar que la reserva territorial del Estado, se
utilice de acuerdo a los ogbjetivos establecidos per la

Comigiédn.

SECRETARIA PARTICULAR
OBJETIVO: Apoyar a la Direccién General en la
organizacién de su agenda de trabsjo y dar seguimiento a la
respuesta y/0 solucién de todos los asuntos gque en forma

directa o mediante turnos se dirijan al Director General.

-
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UNIDAD DE CONTROLORIA INTERNA
OBJETIVYD: Analizar, cantrolar y evaluar el desarrollo
de las funciones y programas de trabajo que realizan las
unidades administrativas, verificando el cumplimiento de 1la
normatividad wvigente en el manejo de fondos y valores
asignados a la Comigién, mediante la reaiizacién de

auditorias.

UNIDAD DE ANALISIS Y ASESOR{a
OBJETIVD: Analizar y evaluar la situacién de los
asuntos gue le sean turnados por la Direccién General, asi
como proponer estudice y proyectos derivados del analisis

de la actividad integral de la Comisién.

DIRECCION JUR{DICA
OBJETIVO: Planear dirigir, controlar y evaluar que el
desarrollo de los programas de trabajo, se lleven a cabo
zon base en los procedimientos juridicos wvigentes en
materia de regularizacién de la tenencia de la tierrs,
coordinando eficientemente las actividades de los érganos

a 84U cargo.

SUBDIRECCION DE REGULARIZACION

OBJETIVD: Coordinar, proponer y estudiar las
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alternativas juridicas que contribuyan a la consclidacién
de convenios, decretos, adjudicaciones y demas instrumentos
gque permitan integrar al orden juridico vigente los
asentamientos humanos irregulares, asi como supervisar las
acciones en los juicios civiles, penales y administrativos

en gque tenga injerencia la Comisién.

DEPARTAMENTO DE LO CONTENCIOSO
OBJETIVOS: Promover, contestar y foermular demandas,
ofrecer pruebas y dar seguimiento a los juicios civiles,
penales, administrativos y amparcos en los que sea parte el

Organismo.

DEPARTAMENTO DEL PROCEDIMIENTO DE REGULARIZACIGN

OBJETIVO: Contribuir en la determinacibén de las vias
legales mas convenientes, en los procesos de regularizacidn
de los predios bajo responsabilidad de la Comisidn, previo
estudio y analisis de 103 casos concretos planteados por

lag Delegaciones a la Direccién Juridica.

DEPARTAMENTO DE INMATRICULACIGN
OBJETIVO: Coordinar, supervisar y promover las
inmatriculaciones administrativas, necesarias, para la

incorporacidén al orden legal de los predicos, a itravés de
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las Delegaciones Regionales.

SUBDIRECCION DE ESCRITURACIEN
OBJETIVO: Caordinar y regular las diferentes fases del
proceso de escrituracién, gque dard come resultado 1la
seguridad juridica a los propietariog de los predios que se
encuentran en regularizacién, a través de la supervisidn u
control de las actividades y gestiones que realizan las

Delegaciones Regionales.

DEPARTAMENTO DE ESCRITURACION
OBJETIVO: Coordinar, supervigar Yy vigilar gque se
cumpla con los procedimientos juridicos vigentes para la
esgrituracison, a través de las normas legales necesarias

que aseguren su apego a derecho.

DEPARTAMENTO DE TRAMITES NOTARIALES
OBJETIVO: Coordinar las gestiones ante los notaries y
autoridades en la materia, a efecto de que se autoricen los
predios que egeran regularizados, a través de los

procedimientos juridicos.

DEPARTAMENTO DE SUPERVISION Y CONTROL

OBJETIVO: Analizar y actualizar los protocolos de las
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Zonas que se encuentran en proceso de regularizacién a
efecto de agilizar la entrega de escrituras, a traveés de

las gestiones necesarias ante las autoridades respectivas.

DIRECCIGN TECNICA
DRBJETIVO: Coordinar el degarrollo de acciones
tendientes a la realizacién de trabajos técnicos ¥y
tramitacidén de autorizaciones de la documentacién necesaria
para la regularizacién de predios, asi como elaborar
estudios y proyectos de las reservas territoriales para su

desarrollo.

COCORDINACIGN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL
OBJETIVO: Formular ; proponer los proyectos de
desarrollo referentes a la regularizacién de predios o
reservas territoriales, asl como establecer los criterios
en los proyectos de desarrollo urbano, de acuerdo con la
normatividad vigente y con los estudios técnicos necesarios

para que la Comisién cumpla con sus objetivos.

SUBDIRECCION T&CNICA (ZONA ORIENTE, NORTE Y
PONIENTE)
OBJETIVO: Identificar, determinar y actualizar las

zonas sujetas a regularizacién, por medio de la topografia,
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misma que permitira conocer las caracteristicas de cada
predio para la elaboracién de planos y posteriormente

tramitar la autorizacién correspondiente.

DEPARTAMENTG DE TOPOGRAFIA
QBJETIVD: Elaborar, actualizar, modificar y supervisar
los levantamientos topogriaficos de las ceclonias, predios y
zonas contempladas en el programa de +trabajo de la

Comigidn.

DEPARTAMENTO DE CALCULO Y DIBUJD
OBJETIVO: besarrollar, elaborar y dibujar planos de
lotificacién, asi como las adecuaciones urbanas sefialadas
por la instancia correspondiente, para llevar a cabo la
regularizacién de los predios, colonias contempladas en el

programa de trabajo de la Comisién.

DELEGACIONES REGIONALES (ATIZAPAN, CHaLcCQ,
CHICONAUTLA, ECATEPEC, NAUCALPAN, NEZA-CHILMAHUCAN, TEXCOCO
Y TOLUCA}

OBJETIVO: Planear, dirigir, controlar y cumplir con
los programas de trabasjo de la Delegacidédn Regional y con
las disposiciones que emita la Direceidn General

coordinando eficientemente lag actividades de las unidades
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administrativas bajo su cargo, para alcanzar los cbjetivos
de regularizacién de la tenencia de la tierra en la zona de

su competencia.

DIRECCION DE ADMINISTRACIGN Y FINANZAS
OBJETIVO: Planear, dirigir y controlar las actividades
de las 4areas administrativas de la Comisidn, asi como
cuidar la correcta administracion de sus recursos, para

cumplir eficientemente con las actividades del Organismo.

UNIDAD DE INFORMATICA
OBJETIVO: Administrar el sistema de procesamiento
electrénico y operar el equipo de cémputo, bajo criterios
de eficiencia y calidad, ademds de proporcionar y elaborar
los sistemas que se requieran de acuerdo a las necesidades

del Organismo.

SUBDIRECCION DE ADMINISTRACIGN
OBJETIVO: Coordinar el desarrollo de los sistemas
administratives de personal, adquisiciones, servicios
generales y de organizacidén de las diversas 3dreas que
conforman la Comisidén, para cumplir sus funciones en razén
de los-objétivos institucionales, mediante la optimizacién

de los recursos; ademas de integrar y wmantener actualizado
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el registro de la reserva territorial.

DEPARTAMENTO DE RECURSOS HUMANOS
OBJETIVO: Promover al Organisme de 1los recursos
humanos necesarios para el cumplimiento de los objetivos
institucionales, mediante el establecimiento de técnicas y
sistemas de reclutamiento, seleccidn, integracidn,

adminigtracién de sueldos y contrﬁl de personal.

DEPARTAMENTO DE SERVICIOS GENERALES
OBJETIVO: Atender, proporcionar y controlar los
servicios de wmantenimiento de los hienes wmuehles e
inmuebles con gque cuenta la Comisién y demd= apoyos
operativoe necesarios parea el cumplimiento de sus

objetivos.

DEPARTANENTO DE ADQUISICIONES
OBJETIVO: Proporcionar con oportunidad y eficiencia
los bienes y articulos solicitados por las diferentes
Areas, a través de los procedimientos y normatividad

vigente en la materia.

DEPARTAMENTO DE DRGANIZACION Y SISTEMATIZACIGN

OBJETIVO: Elaborar y proponer los manuales de
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organizacién y procedimientos, asi como les instrumentos
normativos y organizacionales resultantes de los estudios

administrativos realizados a las areas que conforman la

Comisiébn.
SUBDIRECCIGN DE FINANZAS
OBJETIVO: Vigilar el ejercicioco de los recursos
financiergs en razén de leos pregramas esgpecificos, de

acuerdo al presupuesto avtorizado, ademas de gestionar y
verificar la recuperacion de todos squellos ingresos que se

deriven de las actividades de la Comisidn.

DEPARTAMENTO DE CONTABILIDAD Y CONTROL
PRESUPUESTAL
OBJETIVO: Establecer los criterios para el registro de
las operaciones derivadas de las actividades del Organismo,
asi como formular y elaborar el presupuesto anual de la
Comigsidén, estableciendo las medidas para su adjudicacién,
de acuerdo a los programas institucionales establecidos,
mediante la aplicacidén de los principios de contabilidad

generalmente aceptados.

DEPARTAMENTO DE TESORERTA

OBJETIVO: Resguardar los fondos y valores confiados a
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la Comisién, mediante la aplicacién de las medidas de
control necesarias para su administracién, asi como
proporcionar la asistencia financiera que requiera la

Comisidbn.

DEPARTAMENTO DE CONTROL DE INGRESOS

OBJETIVO: Establecer y supervisar los procedimientos

registro de la cobranza que se genera por las acciones de
contratacién de lotes y servicios, que celebran las

Delegaciones Regionales del Organismo.

4. - PROCEDIMIENTDOS DE ESCRITURACION ESTABLECIDOS

EN LA CRESEM PARA OBTENER LA PROPIEDAD

{a Comisién para la Regulacién del Sueloc del Estado de
México debe ser garantia de tranquilidad social, la
regulacidén de la tenencia de la tierra es una accién de
orden publice y de interés social gque partiendo del
reconocimiento de la posesién irregular incorpora a los
tenedores precarios al orden legal, este procesc implica
una amplia secuencia de pasos y requisitos conforme a la
Legislacién vigente en el Estado de México aplicable a cada

casa,



186

Loz procedimientos de escrituracidén establecidos en la
Comisién para la Regulacién del Suelo del Estado de México,
son instrumentos por medio de log cuales el organismo trata
de cumplir con sus objetives (el de regularizar ¥
escriturar los prediaos}. Dichos procedimientos de

escrituracidn son los siguientes:

1. - Por Convenio
2.- Por Adjudicacién
3.- Por Expropiacién
b} Inmatriculacién Administrativa

c) Juigio de Usucapién

Con el objeto de conocer el universo de predios
irregulares de que consta el Estado de México y cada
Municipio, se requiere desarrollar un sistema de
informacién que permita determinar la aplicacién de los
diversos procedimientos establecidos para la regulacién y

escrituracién de los predios.

Por lo que, la Comisidén para la Regulacidén del Suelo

del Estado de México con fundamento en el articule 40
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fraccién 1 de la Ley que crea este Organismo en
coordinacién con los Comités Municipales de Prevencién y
Control del <Crecimiento Urbano, han implementado un
programa de deteccidén de losg asentamientos humanos
irregulares, el cual tiene como objetivo basico el de
mantener en forma de banco de datos la informacién del tipo
de tenencia de la tierra en el Estade, Municipio, pueblo,
colounia, wmanzana ¥ lote; 1o que permite, con base & ooto
informacién dirigir los esfuerzos de ejecucidén de 1la

ordenacidn de los asentamientas humanos y la regularizacidn

de la tenencia de la tierra.

Asimismo, la Delegacién Regicnal para poder determinar
la wvia o el procedimiento de escrituracidén que ge
establecera en una determinada zona de una colonia o en la
totalidad de 1la misma de un Municipio, cuenta con el
Departamento de Prevencién y Desarrollo Social, el cual
dentro de otras funciones tiene la de detectar losg
asentamientos humanog irregulares de 16g Municipios que la
Delegacién Regional tiene a su carge. Funcién gque el
personal lleva a cabo a travée de recorridaos, wvisitas o
inspecciones fisicas y oculares en cada colonia de los
municipios; ademas realizan una investigacidén de campo a

través de censos, mismos que les permite conocer:
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l.- La forma de obtencién del terreno que se
habita, ya sea por contrato de compraventa, por herencia o
por cualquier otra forma.

2. - Detectar y localizar al o ies fraccicnadores
que vendieron en la zona.

3. - Ubicar y delimitar la zona vendida por los
fraccionadores.

4. - Indagar 2 través de los contratos realizados,
si las fracciones vendidas cuentan con antecedente

registral.

La informacién gque obtenga el Departamento de
Prevencién y Desarrollo Social de las inspecciones y de la
investigacién de campo, la dard a conocer al Departamento
Juridico, para que sea éste el que determine el
procedimiento de escrituracién que se establecerda en la

zZona o colonia de cada Municipio.

Cabe hacer menci6on que los problemas que existen en
cada colonia son particulares y concretos; por lo gue, no
se puede establecer una sola formes o tipo de procedimiento
a eacriturar en una colonia y mucho menos en un Municipio
en particular, dado que los lineamientos a seguir son

diferentes.
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a) ESCRITURACION

1.- ADQUISICIGN DE DOMINIO POR CONVENIO

Ez el procedimiento juridico que se sigque cuando un
fraccionador y/o propietario de un inmueble conviene con
CRESEM, otorgandole el poder general para pleitos vy
cobranzas, actos de administracién y de dominioc, con el
objeto de regularizar asentamientos humanos y/o constituir
4reas de reserva territorial. Asimismo, dentro de una lag
clausulas del convenio se establece la recuperacién de
cartera, lo gue significa que si el poseedor no cuenta con
los recibos de pago que acrediten la liquidacién del
predio, CRESEM tendra la facultad de cobrar el saldo de la

totalidad del lote.

Para que el Departamento Juridico determine establecer
este procedimiento de escrituracién, es necesario que se
presenten los requisitos siguientes:

1. - Tener localizade al fraccionador.

2.- Que la fraccidén vendida esté inscrita en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

3. - Tener plano de lotificacién autoerizado por
la Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Viviends.

{Requisito que puede o no ser cubiertol.
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PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION

Una vez reunidos los requisitoes, el Delegado Regional
informa a la Direccién General y a la Direccitn Juridica de
dicha situacidén. La Direccién Juridica analiza la
informacién presentada y gira instrucciones para citar a

los fraccionadores a efecto de iniciar el procedimiento de

fLa Direccidén Juridica una vez que ha realizado el
anadlisis correspondiente indica que se realice el estudio
socio-econémico de la zona, solicita la intervencién de la
Direccién Técnica para realizar el dictamen técnico, a la
Direccién de Prevencién y Desarrolleo Social para que
plabore el dictamen socio-politice de la zona y & 1la
Administracidn y Finanzas dictamine el estado contable que

guarda la cartera del predio en cuestién.

La Delegacidén Regional de acuerdo con las
indicaciones giradas por la Direccién Juridica, resliza el
egtudioc socio-econémico y asi mismo una vez que ha recibido
los dictéamenes de las Direcciones de la CRESENM, elabora el
proyecto de convenio @ integra un expediente con:

- El titulo de propiedad inscrito en el Registro
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POblico de la Preopiedad y del Comercio.

- Certificado de Libertad de Gravamenes.

- Certificado de anotaciones marginales.

-~ Constancia o certificacién por parte de la
Direccién de Obras Pdblicas Municipal, especificando que el
inmueble se encuentra dentro del area urbana.

- Constancia ejidal que certifique que el predio
no pertenece a hiener ejidales.

- Cartera de creédito en caso de existir.

- Poligonal del predio.

- Afectaciones del predio legales y naturales.

- MNamere total de lotes occupades y baldios
{cuando ya =se encuentre suhdividido}.

- Estudio socio-econémico ¥y politico de la zona
a convenir.

- Acreditamiento de la personalidad (de no ser
directamente el propietario se requiere de Poder HNotarial
con facultades, copia del acta de nacimiento del cényuge y
firma de conformidad).

- Tarjeta informativa sobre las circunstancias
del predio a convenir.

- Identificacién oficial del fraccionador.

Tanto el expediente como el proyecto de convenio son
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enviados nuevamente a la Direccién Juridica para que sean
revisados, y a su vez esta Direccién solicita observaciones
del proyecto a la Direccidn Técnica y a la Direccidn de
Administracién y Finanzas. Revisgade €l proyecto por las
Direcciones antes citadas, se realizan las modificaciones
convenientes y se integra el proyecto definitivo de

convenio,

lL.a Direccién Juridica somete a consideracién el
proyecto definitivo de convenio al Director General, quien
una vez que aprueba dicho proyecto, son citadas las partes

a la firma del mismo.

Firmado el convenio se realiza la ingcripcién del
mismo en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio
del Distrito Judicial correspondiente y turna copias a las
pirecciones de Areas para su conocimiento y efectos

consiguientes.

La Direecidn Juridica imprime el formata de
escrituracién en el Libro de Protocolo del Notario y 1lo
remite a la Delegacidén Regional para obtener la firma del
colono. Asi mismo el Area de Titulacidn de la Delegacién

Regional elabora y realiza el armado del Testimonio de la



Escritura, remite el Lihro de Protocolo al Notario para su
autorizacién. El Notario lo sella y firma y expide
testimonios de las escrituras, mismos que son nuevamente
remitidos al Area de Titulacién para llevarlos al Registrao
Pablico de la Propiedad y del Comercio del Distrito
Judicial Correspondiente.
El frea de Titulacién integ
las notas complementarias en el Libro de Protocolo, elabora
los indices y turna dicho Libro debidamente integrado a la

Direcciton Juridica para su tramite respectivo.

Para el caso de gque no exista plano de letificacién se

lleva a cabo el procedimiento siguiente:

La Direccién Técnica elabora los planos de
lotificacidén del predio a regularizar, los somete para su
aprobacién a la Subsecretaria de Desarrollo Urbano vy
Vivienda y al H. Ayuntawiento correspondiente, autorizados
estos, son enviados a la Pireccitén Juridica junto con la

memoria descriptiva.

La Direccién Juridica realiza el mecenografiado vy

cotejo de las memorias descriptivas de los lotes contra los



planos autorizados. Elabora el proyecto de la escritura de
lotificacién y lo remite al Notario Publico para su
aprobacién. Una vez que ha sideo aprobado el proyecto por el
Notario correspondiente, dicho proyecto lo imprime en el
Libro del Protocolo y solicita la firma del Director
General.

Asimigmo, la Direccién Juridi
de la escritura de lotificacidn, solicita al Notario
Publico la awutorizacién definitiva en el Lihro del
Protocolo y expedicién del! Testimonio de Escritura. Hecho
lo anterior, la Direccidn turna el Testimonio al Registro
Publico de la Propiedad y del Comercio para su inscripcién
correspondiente, una vez efectuada dicha insecripcién, la
la Direccién lo remite a la Delegacién Regional para que

proceda a escriturar individualmente.

REQUISITOS PARA LA INTEGRACIGN DE EXPEDIENTES:

1.- Contrato de compraventa o documento que acredite
la adquisicidén directa del terrenc con el fraccionador.

2. - Contrato de compraventa o documento que acredite
el tracto sucesivo, para el caso de no tener el contrato de

- compraventa directa con el fraccionador.
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3. - Recibos de pago de lote
4., - Trasla&o de dominio
5. - Impuesto predial vigente a nombre del promovente
6. - Identificacién del promovente con fotografia
* 7.- Estudio Juridice

= 8. - Acta informativa

Cabe hacer mencién que los Gltimos dos requisitos son
opcionales a la escrituracién por convenio, por lo que

merecen los siguientes comentarios:

* Estudio Juridico.- Consiste en una narracién de
hechos, en donde se establece el tiempo de la posesién del
inmueble y es aplicable cuando existe duda de que el
poseedor "realmente tenga esa calidad" o la documentacién

que presenta sea dudosa o muestre alteraciones.

+ Acta Informativa.- Consiste en una narracién en
donde se presume que la cényuge supéretite y los hijos,
manifiestan de conformidad a gquien desean que se le
escriture el lote, por lo gque en ese actc supuestamente

repudian a su herencia.

Sin embargo, podemos apreciar que el estudio juridico



y acta inforwativa carecen de soporte legel, debido a gue
no se contemplan en ninguna legislacién, su forma tan
especial de ventilar diches casas, en virtud de gue son
unicamente tramites internos, en el que se cree en la buena
fe del titular. Conllevando a que la Institucidén supla en
muchas de las occasiones juicios intestamentarioes,

liquidaciones de sociedad conyugal, etc.

Por lo que en estos casos gqué seguridad y veracidad
tendria el titule de propiedad expedido en tales
circunstancias por la Institucién, en el que s6lo se avalan
en sus tramites internos, ﬁaciendo a un lado o dejando sin

efecto la via pertinente que legisla dichos casos.
2. - ADEUISICION DE DOMINIO POR ADJUDICACION

Este es el medio econdmico coactivo gque establece el
Cédigo Fiscal Municipal del Estado de Méxice, para hacer
efectivo un crédito figcal a favor del erario municipal,
cuando éste no ha sido satisfecho dentro del plazo, que
para tal efecto sefialan las digposiciones legales,
incluyendo recargos y gastos de ejecucidén. Es decir, cuando

los fraccionadores han efectuado ventas de lotes de
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terrenos, sin contar con los permisos y autcrizaciones
correspondientes de las autoridades competentes para poder

fraccionar los inmuebles.

£1 fundamento legal de esta forma de adquisiciéon de
dominio por adjudicacién se establece en la Ley que Crea al
Organismo, en la fraccién XIV del articulo 42, al seffalar

como atribucién del organismo para el o

3

mnlimiento de =su
s o de sus
fines, la de auxiliar a la autoridad competente para la

realizacidén del procedimiento administrativo de ejecucidn

fiscal con fines a la regularizar la tenencia de la tierra.

Una vez que =e ha adjudicado el inmueble al organismo,
la Delegacién Regional a +través del Depariamento de
Titulacidn, para llevar a cabo la escrituracién por medio
de esta via, ge scolicitesn los requisitos siguientes:

1. - Contrato privado de compraventa o documento que
acredite la adquisicién del inmuebhle

2. - Recibos de pago de lote

3. - Traslado de dominto
4. - Impuesto predial vigente a nombre del promovente.
9. - Identificacién con fotografia

&. - Recibos de pego de lote

« 7.- Estudio Juridico
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= 8,- Acta informativa

* Incisos que han sido comentados en el procedimiento

anterior y que no dan seguridad juridica.

3. - ADRUISICION DE DOMINIO POR EXPROPIACION

Es el procedimiento por wmedio del cual, el Organismo
es el propietario de los predios A escriturar, en virtud de
un Decreto del Ejecutivo, para efectos de regulacién de la

tenencia de la tierra.

La Ley que crea el Organismo Publico Descentralizado
de caracter estatal, denominado Comisidén para la Regulaciodn
del Suelo del Estado de México sefiala en la fraccidn V del
articulo 42 como atribucién del organisEmo, la de solicitar
y coadyuvar con las autoridades correspondientes, en la
expropiacidn de terrenos de propiedad privada, ejidal y
comunal, para finee de regulacidn y oferta de suelo, siendo
el organismo en su caso, heneficiario de las expropiaciones

que se decreten.

Para la tramitacién de este procedimiento se solicitan

los siguientes requisitos:



1- Comprobante de domicilio que pueden ser recibos de

agua, luz y teléfaona.

2, - Traslado de dominio.

3. - Recibo de pago del impuesto predial vigente.

4. - Identificacién con fotografia.

5. - Constancia domiciliaria expedida por el Delegado

de la Colonia.

6. - Constancia de posesidén expedida por el Municipio.

En este tipo de escrituracién por expropiacién, CRESEM
celebra un contrate de compraventa con los poseedores,
estableciendo una cantidad simbélica por la wventa del
predio, otgrgandoles facilidades de pago por la venta del

mismo.

Una vez que se ha celebrado el contrato de compraventa
con CRESEM, se les autorizé a los colonos la tramitaciédn
del pageo del impuesto de traslacién de dominio y el pago

del impuesto predial.

b INMATRICULACION ADMINISTRATIVA

Es el acto juridico por medio del cual =& incorpora un

predic en el Registro Puhlico de la Propiedad
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correspondiente, estando anteriormente fuera del régimen
registral por problemas derivados de la defectuosa
titulacidén de 1la tierra, a través de un procedimiento
seguide ante una sutoridad administrativa, con el objeto de

dar publicidad a su existencia.

De lo anterior, podemos desglosar los elementos

basicos de la inmatriculacién:

l.~ Que 1a finca de que se trate no tenga
antecedentes en el Registro Publico, ni mucho menos a favor
de pergona alguna.

2. - Lo anterior debe ser certificado por el propie
registro a fin de que conste de manera fehaciente 1la
ausencia del registro del inmueble a matricular.

3.- Con bhase a ello se practica la primera
inscripcién de la finca, es decir, su ingreso al mundo

registral.

Dentro de la Legislacién Civil del Estado de México,
la inmatriculacién administrativa se encuentra reglamentada
de acuerdo a lo dispuesto por los articulos 2893 fraccién
VIII, 2897 fraccidén V y 2993A-F del Cédigo Civil vigente en

la Entidad, los cuales rezan lo siguiente:
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ARTICULD 2893 FRACCION VIII
En el registro de la propiedad inmueble se
inscribiran:
VIII.- El testimonio de las informaciones ad perpétuam
ﬁromovidas Y protocolizadas de acuerdo con l¢ que disponga
el Cédige de Procedimientas Civiles, asi como las

resoluciones administrativas de inmatriculacién.

ARTICULO 2897 FRACCIGN v
La inmatriculacidén se verificara:
V.- Mediante resolucién administrativa que la ordene,
¥ que se haya dictado como consecuencia de la prestacién de

la soliecitud del interesado.

ARTICULO 2903-A.- Para la inmatriculacién de
inmuebles que carezcan de antecedentes registrales, los
interesados podran ocurrir ante el Registro Puhbhlico a
solicitarla, mediante el procedimiento que establezca el

reglamento respectivo.

ARTICULO 2903-C.- La inmatriculacién de un
inmueble por resolucién del Director del Registro Publico,

dejard giempre a salvo derechos de terceros.
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PROCEDIMIENTO ADMINISTRATIVO

El procedimiento administrativo de inmatriculacién se
encuentra regulado en el Reglamento del Registro Publico de
la Propiedad y del Comercio de la Entidad, de acuerdo a lo
dispuesto por los articuleos 139, 140, 141, 142, 143, l44,

145, 146, 147 y 148, en los términos siguientes:

REQUISITOS DE PROCEDENCIA DE LA INMATRICULACION

ADMINISTRATIVA

Los requigsitos de procedencia de la inmatriculacidn
Administrativa se encuentran contemplados en los articulos
143 y 141 de del Reglamento del Registro Publico de la

Propiedad del Estado de México, los cuales son los

siguientes:
l.- Escrito en el que se exXpresard nombre y domicilio.
2. - HNaturaleza y descripcién del inmueble, con su

nombre, medidas, colindantes actuales con éu domicilio gi
lo supiese y ubicacién sefialando poblacién, municipio y
distrito.

3.- Causa u origen de su posesién y tiempo que tiene
de poseer el inmueble, mencionando el nombre de la persona

de quien adquirié la posesidn.
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4. - Anexar certificado del Registro POblico de la
Propiedad que demuestre gque el inmueble no estd inscrito a
nambre de persona alguna.

5. - Constancia que acredite que esta al corriente en
el pago del impuesto predial del inmueble de que se trata.

6. - Tener delimitado el inmueble mediante el plano y
croguis de localizacidbn.

7.- Anexar constancia del comisario ejidal o comunal,
con la cual se demuestre que el inmueble no tiene e=sa
naturaleza, cuandoc e encuentre localizade en zonas
préximas sujetas a éste régimen.

8. - Anexar constancia de la autoridad municipal de
posesidén del inmueble, de que no forma parte del dominio
del poder publico.

9. - Entregar a la oficina rentistica del Gobiernoc del
Estado la cantidad que por concepto de impuesto y derechos
marca la Ley Fiscal.

1@. - Se requiere poseer el bien inmueble por lo menos

5 afios anteriores a la presentacién de este procedimiento.

El articulo 142 del ordenamiento en comento establece
que reunidos los requisitos, se formard el expediente
respectivo notificdndose su +trédmite a los colindantes

mencionados en la solicitud, para que manifieste lo que a
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su derecho convenga.

El Registrador dara aviso de la formacién del
expediente, a la Direccién del Registro Puablico de la

Propiedad.

El articulo 143 del Reglamento en cita, sefiala que una
vez hecho 1lo anterior, el Registrador de la Propiedad
ordenara la publicacién de un extracto de la sclicitud a
costa del interesado por tres veces, de tres en tres dias,
en la Gaceta del Gohierno y en otro periddico local de los

de mayor circulacién en el lugasr de ubicacidn del inmueble.

E= importante sefialar . que la Ley concede al
Registrador Publico la facultad para recabar mayores datos,
cuando a su juicieo, estime incompleta la justificacidn del

derecho del solicitante.

Una vez realizadas las publicaciones se presentardan al
Registro Pablico y de considerarse completo el expediente,
se envia a la Direcciotn General del Registro Piablico para
su resolucién, el cual previamente sera csaslificade de
acuerdeo al articulo 2872 del Cédigo Civil para el Estado de

Mexico.
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Con vista del expediente respectivo el Director
del Registro dictard resoclucién. Si ha procedido 1a
inmatriculacién, se ordenaré su inscripcién en el Registro

Publico gque corresponda.

cy JUICIO DE USUCAPION

El Cédigo Civil del Estado de México en su articulo
910 establece que "La usucapién es un medio de adquirir la
propiedad de los bienes mediante la posesién de los mismos
durante el tiempo y con las condiciones establecidas en

egte Cédigo. "

Coanforme al articulo 911 del Ordenamiento en consulta,
establece gque ls posesibn necesaria para usucapir dehe ser:
l.- En concepto de propietario;
2. - Pacifica;
3.- Continua;

4.- Publica.

Respecto del primer requisito, el poseedor debe haber
adquiride la posesibébn en virtud de un acto traslativo de
dominio, necesariamente debe existir una causa generadora

de la posesién, tales como contrato de compraventa, cesién
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de derechos, contrateo de donacién entre otros.

Por lo que hace el segundo requisito, la posesidn debe
ser pacifica, sin haber ejercido violencia al entrar en
pusesibn del inmueble, es decir, que no se haya apoderado

por la fuerza el hien poseido.

En cuanto al tercer requisite, el poseedar dehe
ejercer sobre el inmueble una posesién de continuidad, por
lo que no debera abandonar el inmueble, y en tanto no sea
interrumpida dicha posesidén por alguno de los medios
establecidos en el articuloc 926 del Codige Civil vigente

que establece:

I.- Si el poseedor es privado de la posesidn de
la cosa por mas de un afo.

II.- Por la interposicién de demanda u otro
cualquier género de interrupcién judicial thecho al
poseedor.

Se consideraré& como nao interrumpido el término para la
usucapidn por interpelacién Jjudicial, si el actor

deeistiere de ella o fue desestimada su demanda.

III.- Porque la persona a cuyo favor transcurre
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el término de la usucapiébn receonozca expresa o tacitamente,
por hechos indudables,

el derecho de la persona contra
quien opera la usucapidn,

El efecto de 1la interrupcién es inutilizar todo el
tiempo corrido antes de ella.

En lo tocante al cuarto reguisito, la posesidn debe
ser publica.

El articuloc 80@ del Cédigo Sustantivo de la
materia establece que "La posesién publica es la que se

disfruta de manera gue pueda ser conocida por todos.

También lo es la que estd inscrita en el Registro
Publico de la Propiedad"”.

Ademas de las condiciones que exige la Ley respecto de
la usucapidén rige lo siguiente:

1.- 56lo los bienes susceptibles de apropiacién,
los que estan en &1 comercio pueden inscribirse, esto es,
no debe afectar el bien publica.

2.- S6lo quienes tienen capacidad de goce para

adquirir el dominie la tienen para adquirir por usucapidn.

Se exceptian de esta regla los extranjerocos, los religiosos,
etc.

3. - Pueden adquirir por usucapién los que no
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tienen capacidad de ejercicio, por conducto de sus
representantes legltimos.

4. - El que prescriba puede completar el término
necesario para la Usucapién reuniendo al tiempo que haya
poseido el que poseyd la personas que le transmitida la
cosa, con tal de que amhas posesiones tengan los requisitos

legales. (art. 923 Cédigo Civil Vigente)

TIEMPO NECESARID PARA USUCAPIR

El Cédigo Sustantivo de la materia en su articulo 912
establece los plazos'para que el poseedor de un bien se
convierta en propietariao, encontrando asi en sus
fraccicnes:

I.- Cinco afios, cuando se poseen en concepto de
propietario, con buena fe, pacifica, continua ¥
publicamente;

II.- Cince affos, cuando los inmuebles hayan sido
objeto de una inscripeién de posesidn;

I1II.- Diez afos, cuando se poseen de mala fe, si
la posesién es en concepto de propietario, pacifica,
continua y puablica,

IV. - Se aumentara en una tercera parte el tiempo

seffalado en las fracciones I y III, si se demuestra, por
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quien tenga interés juridico en ello, que el poseedor de
finca rustica no la ha cultivado durante la mayor parte del
tiempo que la ha poseido, o que por no haber hecho el
poseedor de finca urbana lag reparaciones necesarias ésta
ha permanecido deshabitada la mayor parte del tiempo que ha

estado en poder de aguél.

SISTEMA PARA COMPUTAR EL PLAZD

El articulo 93® del Ordenamiento en consulta
establece que, "El dia en que comienza la usucapién se
cuenta siempre entero, aunque na lo sea; pero aquél en que
termine aquélla, debe ser completo.” Por lo que, el
poseedor tiene que justificar que el tiempo transcurrido
para usucapir, debe ser exactamente el establecido por la

Ley respecto a los plazos para usucapir.

SUSPENSION DE LA USUCAPIGN

La usucapién como medio para adquirir la propiedad, se
encuentra limitada por la Ley al encontrar que, por su
misma naturaleza muchos individuos se verian beneficiados
dolosamente al wutilizar esta figura e integrar a su

patrimonic bienes que no le corresponden. A lo que el
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articulo 925 del Cédigo en cita, establece que la usucapién
no opera en los siguientes casos:

I.- Entre ascendientes y descendientes, durante
la patria potestad, respecto de los bienes a que los
segundo tengan derecho, conforme a la Ley;

II.- Entre consortes;

ITI. - Contra incapacitados, mientras no se haya
discernido su tutela conforme a la Ley. Los incapacitados
tendran derecho de exigir responsabilidad de sus tutores
cuandoe por culpa de éstos no se hubiere interrumpido el

termino de la usucapién,

IV.~ Entre los incspacitados Yy Bsus tutores o
curadores, mientras dure la tutela;

V.- Entre los copropietarios o coposeedores
respecto del hien comun;

¥i.- Contra los militares en servicio activo en

tiempo de guerra.

LA USUCAPIGN EN EL CAMPG PRACTICO

El fundamento legal para promover el juicieo de
usucapidén come forma de procedimiento para escriturar, que

ha establecido la Comisién para la Regulacién del Suelo del
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Estado de México, es el establecido en el articule 932 del
Cédigo Sustantivo de la materia al disponer que: "El gue
hubiere poseido bienes inmuebles por el tiempo y con las
condiciones exigidas por este Cédigo para adquirirlos por
ugucapidn, puede promover el juicio contra el que aparezca
como propietario de esos biene= en el Registro Publice, a
fin de que se declare que la usucapién se ha consumado y

que ha adquirideo por ende, la propiedad. "

Para la presentacitn de la demanda ¥y promover el

Juicio de usucapién =e solicitan los requisitos siguientes:

l.- Contrato de compraventa o documento (=) que
acrediten la posesién de S afios atras.

2.- Certificado de Inscripcibn, expedido por el
Registro Publico de la Propiedad. {Tramitado por la
Comigién)

3.~ Traslado de dominio.

4. - Recibo de Impuesto predial vigente a nombre
del promovente, asi como de los ultimos 5 afios.

3. - Croquis de ubicaci6n con medidas Yy
celindancias.

6. - Recibos de agua, luz, teléfono, que acrediten
la posesidn del inmueble.

7.- Constancia domiciliaria, expedida por el
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Sindico Municipal correspondiente.

Por lo que hace al procedimiento de usucapién coma
Jjuicio ordinarioc civil, se encuentra contemplado en el
Cédigo de Procedimientos Civiles para el Estado de México
en loe articulos 51, 194, S89 y dewmés relativos vy

aplicables.

Y uns vez gue ha causado ejecutoria la sentencia
definitiva dictada por el Juez, se remitirdn los insertos
necesarios a efecto de su inscripecién en el Registro
publico de la Propiedad y del Comercio correspondiente. Por
lo que al respecto el articulo 933 del Cédige Civil en
consulta gefiala que la sentencia ejecuteriada que declare
procedente la accidn de usucapién se inscribira en el
Registro Publico y serviréd de titulo de Propiedad. Por lo
tanto el Registrador de dicha Institucién calificara que se
rednan los requisitos siguientesg:

1. - Sentencia Ejecutoriada, dictads por el Jue=z.

Z2.- Oficio dirigido al Registrador para 1la
inscripcién de la sentencia.

3. - Recibo de pago del impuesto predial vigente,
para acred}tar que se encuentra al corriente en el pago del

mismo.
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4. - Traslado de dominio,
S.- Certificado de Inscripcién, expedido por el

Registro Publico de la Propiedad.

Una wvez que se ha verificado la inscripcién en el
Registro Publico de 1la Propiedad correspondiente, se
produciran los siguientes efectos juridicosg:

a). - El anterior proeopietario pierde su derecho.

h).- Borra el vicio de la adquisicién, haciendo
propietario al que antes s6lo poseia.

c).- Consolida el justo titulo que sirvid a la

posesidn como causgsa generadora de la misma.

Por lo que podemos wmwanifestar que el juicioc de
usucapidén como forma de procedimiento para escriturar, es
una via confiskle y segura para obtener un titulo de
propiedad, y& que la resclucién que se dicta proviene de
una autoridad judicial, la cual tiene el carécter de cosa

juzgada.
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CONCLUSIONES

El Estado de México por su posicidén geopolitica,
ha visto incrementada su poblacién de manera considerable,
fudamentalmente por inmigrantes procedentes de otras
Entidades Federativas. Lo que resulta en una problematica
de vivienda o espacioc de terreno donde alojar a su familia
¥ =ante ls carencia de recursos ecanbémicos para poder
alguilar o comprar una vivienda se ven obligados a huscar
un lugar donde adquirir un pedazo de terreno para fincar un
patrimenio familiar, provocando un conflicte entre el
reclamo por ordenar los asentamientos humanes y la demanda
saccial de los grupos migrantes propiciande invasiones de
n

terrenos, lo que se hace patente y podriamos llamar

hambre de tierra®.

Ante la necesidad de optorgar un marco de seguridad
juridica el Gobierno del Estado de México crea un organismo
publico descentralizado dencominado Comigidn para la
Regulacién del Suelo del Estado de Meéxico, con personalidad
y patrimonios propios; sin embargo a través del anadlisis de
los procedimientos de escrituracién estahlecidos, mismos
gque s han visto en el desarrollo de la presente

investigacidn, podemos concluir que no todoe los titulos de
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propiedad que emite la CRESEM brindan a sus titulares una

seguridad Jjuridica, tales comc son:

La inmatriculacién administrativa gque su resolucidn
deja a salvo los derechos de terceros, tal y como 1lo
establece el articulo 2903-C del Cédigo Civil Vigente. Esto
guiere decir gque esta figura es atacable pues cualquier
persona que se crea can mejar dereche al bien materia de
una inmatriculacién administrativa puede ostentarse coma
propietarioc del wmismo y podra oponerse a que se lleve a
cabo la inscripcién del bien inmueble en el Registro
Pablico de la Propiedad y adn cuando se haya inscrito podra

promover lo gue a su derecho convenga.

Esta Institucién fue creada entre otras cosas para
dar publicidad a un acto juridico ¥ que conforme a la lLey
deban surtir efectos contra terceros, es decir, que
cualgquier persona observe gque hay un acto existente, el
cual debe ser respetado por todos, mas no que el hien que
esté inscrito tenga la posibilidad de ser atacado en
cualguier tiempo y que ademas pueda ser cancelado, entonces
qué respaldo da la misma inscripcién en el Registro Publice

al "propietario®” del bien inmueble.
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De la formacién de un expediente se notificara de su
tramite & los colindantes. (art. 142 del Reglamento del

Registro Publico de la Propiedad.)

Para poder cumplir con las formalidades y con el
procedimiento de la inmatriculacién administrativa es
necesario que las notificaciones a los colindantes se hagan
de manera personal y exclusiva por los empleados del
Registro Piblico de la Propiedad, situaciébn que en la
practica y que especificamente en la Comisién para la
Regulacién del Suelo del Estado de México no se cumple, en
virtud de que se habilitan a notificadores por parte del
organismo y no al personal del mismo Registro Pablico, que
8i bien, es ante esta Institucidén en donde se tramita 1=
inmatriculacidén administrativa, serian precisamente los
servidores puhlicos de esta Gltima, quienes deberian de
constituirse en el domicilio de los colindantes para
cumplir realmente con el procedimiento, tal y como lo
establece el articulo 142 del ordenamiento en comento. De
lo gque se desprende que, no se tiene la seguridad de que
los colindantes notificados sean realmente quienes firman
o aun maés que hayan sido debidamente notificados para gue
esteén en la posibilidad de manifestar lo que a su derecho

convenga,
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Por lo anterior, podemos cbservar la falta de
seguridad juridica que tiene el titulo de propiedad emitido
por la Institucidn al propietario del inmueble en sus dos

aspectos:

1.- En virtud de gue la resolucién del Director del
Registro PGublico deja a salvo los derechos de tercero y na
es posible gque una persona pueda vivir con la incertidumbre
de gque en un futuro, exista otra persona que le reclame la
"propiedad"” del bien inmueble gque con sacrificios ha

logrado obtener.

2. - Al Acreedor Hipotecario, eﬁ virtud de que mediante
un titule de propiedad obtenido a través de la
inmatriculacién administrativa, la seguridad de la que se
habla no la tiene tanto el poseedor del mismo como dado el
caso, tampeco la tiene un acreedor hipotecario. Porque las
instituciones de c¢rédito, cuandoe les es solicitado un
préstamo por una persona que ostenta la propiedad mediante
una inmatriculacidén administrativa, el acreedor hipotecario
se hace llegar de garantias que realmente le aseguren el
crédito a conceder y en este caso qué seguridad hay en un
titulo que e=st4 sujeto a un cambio, £i aparece otra persona

con mejor derecho sobre el bien inmueble que se pretende
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dar en garantia, por 1o gque el acreedor hipotecario no se
arriesgaria y lo mas conveniente, es negar el crédito

solicitado, evitandose posibles problemas posteriores.

Por tanto, y en razén de lo anteriormente manifestado,
el procedimiento de escrituracién por inmatriculacién
administrativa adolece de fuerza juridica, partiendo de que
este procedimienta es administrativs, por Lo gue ung vez
concluido no surte efectos definitivos, encontrandonos gue
la Ley en este caso especifico no resuelve el problema del
derecho de propiedad, por un lado y por otro el individuo
en sociedad con €l 4nimo de ser propietario de sus bienes
para disponer y gozar de ello ampliamente, se encontrara
ante una inseguridad en cuanto a esta figura, pues los
motivos antes planteados y con fundamento en el articulo
2903-C del Cédigo Civil para el Estado de México, jamds se
convertird en propietario auedando desvanecido el fin de la
norma juridica, pues la norma se crea para regular
conductas, para resolver los problemas de la sociedad y no

para dejarlos de una manera mas o menos firme.

Por lo gque concluyo que el procedimienta de
inmatriculacién administrativa, establecida en la Comigidén

para la Regulacion del Suelo del Estado de México no brinda
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la seguridad juridica deseada, proponiende que desaparezca
como forma de procedimiento para escriturar, y se
establezca la inmatriculacién judicial, figura que se
encuentra contemplada en el articulo 2898 del Cédigo Civil

Vigente del Estado de México.

Por otro ladeo, por lo que hace a los requisitos
solicitados por el traAmite de escriturscién, tzles como el
estudio juridico y acta informativa, en el procedimiento de
escrituracién (adjudicadas, convenidas), en cuanto a que el
Organismo les da fuerza y valor como decumentos fehacientes
para poder escriturar, propongo que tales requisitos
degaparezcan, debido a gue no tienen respaldo Jjuridico
alguno gue los sustente, ademds que con dichos regquisitos
de escrituracidn e omiten llevar julcios intestawentarios
o liquidaciones de gociedad conyugsl, ete., pudiende tales
casoes ser canalizados al DIF que como organismo piblica, de
apoyo a la familia puede l1levar a cabe el debido
seguimiento a dichos procedimientos juridicos, para que
posteriormente pueda efectuarse el tramite de escrituracion
correspondiente ¢ en su caso, propongo que con fundamento
en la fraccién XII del articulo 42 de la Ley que cCrea el
Organismo Publico Descentralizado de Caracter Estatal

denominado "Cowmisién para la Regulacion del Suelo del
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Estado de Meéxico", se faculte a la institucién para llevar
el tramite correspondiente de dichos juicios
intestamentarios, divorcios, liquidaciones de sociedad
conyugal, etc., ante las autoridades judiciales, para que
posteriormente pueda llevarse a cabo el tramite de
escrituracién respective, logrando de esta manera una
seguridad juridiea a los tituleos emitides por dicha

institucién.

Y en cuanto al Juicio de Usucapién establecido por el
arganismg, podemos wanifestar que la Legislacién para el
Estads de México, contempla la prescripcidn adquisitiva,
partiende de la figura juridica gque towma el nombre de
posesidén, es decir, toda persona gue tenga el poder de
hecho sobre un bien inmueble podra acudir a la autoridad
competente y solicitar que se le otorgue el derecho real de
propiedad, por lo que concluimos diciendo que la
Legislacién Civil contempla como verdadero medio para la
adquisicitn de este derecho, la figura de 1la usucapidén gque
como forma de procedimiento para escriturar, es una via
confiable y segura para shtener un titulo de propiedad, ya
que la resolucién que se dicta proviene de una autoridad

judicial, la cual tiene el caracter de cosa juzgada.
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Derivade de todo el estudioc realizado en la presente
investigacién, concluimos manifestando que de los
procedimientos de escrituracién establecidos en la Comisidn
para la Regulacién del Suelo del Estado de México, no todos
los titulos que emite dicho Organismo brindan una seguridad
juridica, como la inmatriculacitén administrativa y los
requisitos solicitados en los tramites de escrituracién:
estudio juridico v acta informativa, va que egtog no tienen
ningun respaldo juridico que los sustente, omitiende llevar
a cabo los procedimientos legsles correspondientes. Lo
anterior a que quizas la institucién no cuenta con los
medios o los recursos necesaricos para respaldar sus actos
juridiecos. Lo que conlleva a que lejosgs de brindar a los
titulares una seguridad juridica y un respaldo absoluto de
su propiedad, no resuelve la irregularidad del suelo, sino
al contrario a los titulares les produce una
intranquilidad, de lo gque ge desprende que estos no se
sientan protegidos y dichos titulos de propiedad avalados
en la ignorancia de la gente no brinden unpa seguridad

juridica.
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