Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www juridicas.unam.mx Libro completo en:
http://biblio.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?I=4029

DERECHOS DE PROPIEDAD

I. ASPECTO PRIMARIO

Para tener una idea inicial de los derechos de propiedad que co-
rresponden a una persona, debemos reconocer que en ciertas
ocasiones, en el lenguaje comun la calificamos como “propia”, que
constituye una palabra con la que estamos sefialando una cualidad
especifica de ella, a quien reconocemos como educada, correcta y
atenta. De igual manera, podemos atribuir a esa misma o a otra
persona, que hable con “propiedad”, para significar que en su voca-
bulario utiliza palabras exactas en la composicién de sus oraciones.
A la vez, debemos tener presente que al referirnos a ciertas cosas, las
identificamos como “mias”, 0 como “tuyas”, sefalando con ambos
pronombres posesivos que ciertas cosas las menciono como “mias”,
lo hago porque reconozco que me corresponden, ya que estoy fa-
cultado para ejercitar sobre ellas un derecho de propiedad y que
cuando son “tuyas” me resultan ajenas y, por tanto, estdn excluidas
de mis pertenencias. En las diversas alternativas que sefialamos, estd
considerada una manera de ser muy intima que caracteriza a ciertas
personas, como también nos referimos al reconocimiento de una
facultad que nos permite saber lo que es nuestro y lo que no lo es.
Ahi se encuentra la primera manifestacién de lo que es el derecho

de propiedad.
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I1. FAcuLTADES QUE RESULTAN DEL DERECHO DE PROPIEDAD

Desde luego, cuando hablamos del derecho de propiedad, nos re-
firimos al “dominio” o capacidad que poseemos para disponer de
las cosas que nos pertenecen, de manera que se nos permite usar
y disponer de ellas de manera exclusiva, porque sélo su titular lo
puede hacer; eliminando a cualquier otra persona que pretendiera
intentarlo.

A la vez, el “derecho del disfruto” permite que mi facultad sea
absoluta, puesto que el bien estd sujeto totalmente a mi poder, de
manera que no tengo limitacién que fraccione o disminuya de
manera alguna el ejercicio de las facultades que poseo para dispo-
ner de él. También puedo decir que mi pertenencia —mientras
la conserve— es perpetua, en razén de que es una caracteristica
que permite a la cosa que es de mi propiedad, que lo sea en forma
permanente.

I1I. CARACTERISTICAS DE LA PROPIEDAD
EN EL DERECHO ROMANO

Podemos senalar que en el sistema generado en las leyes romanas,
se caracterizaba al derecho de propiedad por tres funciones: usar,
disfrutar y abusar de las cosas.

El uso de una cosa se realiza mediante su posesién, ya que
disponemos se encuentre a nuestro servicio, de manera que nos
permita que la aprovechemos segin su funcién.

Por ejemplo, si es de una casa, para vivir en ella, protegiéndo-
nos de las inclemencias del frio, lluvia o calor. Si en ella pasa un
arroyo, el agua la podemos usar para beberla, bafiarnos o regar su
campo. Si somos duefios de un caballo, su uso lo podemos desti-
nar para labores de paseo, viaje o para jalar el arado.

El disfrute de un bien se contrae al percibir los frutos que éste
produce.

Asi, la tierra cultivada genera granos como el trigo, el maiz, el
arroz, etcétera. Los drboles producen frutas, que se pueden desti-
nar tanto para el propio consumo como para el comercio.
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Tradicionalmente, las leyes reconocen que existen tres tipos de
frutos:

a) Los naturales: que, como lo hemos anticipado, son las produc-
ciones espontdneas de la tierra y las crias y demds productos de
los animales.

b) Los industriales: que son los que producen las heredades o fin-
cas —de cualquier especie— como consecuencia del cultivo o
del trabajo.

c) Los civiles: son aquellos que resultan de los alquileres de los
bienes muebles, o como rentas de los muebles, los réditos de
los capitales y todos aquellos ingresos que, aunque no sean pro-
ducidos por la cosa directamente, provienen de ella sea por
contrato, por testamento o por disposicién de la propia ley.

El abuso. Este es un concepto que, en la actualidad, el voca-
bulario ordinario en su literalidad permite su confusién, ya que
el verbo “abusar” significa el usar mal, o en forma excesiva, ex-
tremosa, impropia o indebida de una cosa. Sin embargo, en el
lenguaje juridico de los romanos, era la facultad que concedia al
titular de la propiedad, el poder consumir el bien.

Por ejemplo, usar el aceite para que con el fuego pudiera ilu-
minar un lugar o beber el vino por los invitados a un festin. En
ambos casos, el bien se agotaba y extingufa. Esa facultad permitia
también al titular de la propiedad, disponer de la cosa de una ma-
nera definitiva, vendiéndola o destruyéndola, como el que vendia
su caballo o le privaba de la vida.

IV. FUENTE DE LA PROPIEDAD EN EL SISTEMA LEGAL ROMANO

En esta exposicién hemos hecho referencia a las férmulas que
existian en el derecho romano, en razén de que las reglas legales
que se dieron en la antigiiedad surgieron precisamente en Roma,
que como centro comunitario a partir de su fundacién fue cre-
ciendo, al grado de llegar a ser el asiento de su gran imperio.

¢ ...sus habitantes eran calificados como “cives”, que en el
latin significa “ciudadanos” y por esa razén los derechos que
fueron generdndose, se consideraban “derechos civiles”.
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Los derechos civiles se recopilaron en el afo 532 de la era cris-
tiana, en las llamadas Instituciones de Justiniano, que fue empera-
dor romano de oriente, sefialindose en esas férmulas los derechos
relativos a las personas, para después ocuparse de los derechos so-
bre las cosas.

Precisamente, al tratar los temas de las cosas, se reconocia que
algunas, por derecho natural —que nacié con la naturaleza de las
cosas— eran comunes a todos, como el aire, el agua corriente, el
mar y sus costas; otras eran publicas, como los rios y los puer-
tos; pero la mayor parte de las cosas eran de los particulares que
adquirfan su propiedad o dominio —que significa poder juridi-
co— de muchas maneras; aclarando que los derechos civiles sélo
tuvieron origen cuando se empezaron a fundar ciudades, crear
magistrados y escribir leyes.

V. LA DECLARACION DE INDEPENDENCIA DE LOS EsTADOS
UNIDOS DE AMERICA Y LA DE LOS DERECHOS DEL HOMBRE
Y EL CIUDADANO DE LA REvOLUCION FRANCESA

Tanto en la Declaracién de Independencia de los Estados Unidos
de 1776, como en la de los Derechos del Hombre y el Ciudada-
no de 1792, se reconoce que: la propiedad es un derecho natural,
en cuya expresién se conjuga la proclamacién de un orden nor-
mativo comdn para todos los hombres, que es a la vez uniforme
en todo espacio y tiempo y que, consecuentemente, es eterno e
imperecedero.

En ese orden se agrega que la propiedad sélo puede ser expro-
piada por causa de utilidad puablica y bajo la condicién de una
justa y previa indemnizacién.

VI. EL C6p1co CrviL DE LOS FRANCESES

Los principios emanados de las leyes romanas fueron recogidos
por el Cédigo Civil de los franceses, expedido en 1804 por Na-
pole6én Bonaparte, que en su articulo 544 dispone: “la propiedad
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es el derecho de gozar y de disponer de las cosas de la manera mds
absoluta” [sic].

¢ En esa disposicién estaba implicito el valor del derecho
de propiedad que permitia someter las cosas de una manera
absoluta y exclusiva, a la voluntad y a la accién de su titular.

En la expresién antes referida es evidente que no se enumeran
detalladamente las facultades del propietario; sin embargo, era in-
discutible que el propietario podia a voluntad, usar y gozar de su
cosa, excluyendo a cualquier tercero de una posible participacién
en el ejercicio de esas facultades.

¢ No obstante la apariencia de ser un derecho “absoluto”
por su naturaleza, su ejercicio se encontraba sometido a di-
versas restricciones, que eran limitaciones establecidas en el
interés publico, como el no atentar contra la propiedad de
otro.

Para tener una visién mds amplia es necesario agregar que el
articulo 545 del mismo Cédigo francés dispone que:

¢ ...nadie puede ser obligado a ceder su propiedad, si no es
por causa de utilidad publica y mediante una previa y justa
indemnizacién, reiterando en ese principio la idea de que la
misma es inviolable y sagrada. De acuerdo con los principios
que hemos tenido en cuenta, la propiedad del suelo compren-
dia también la del subsuelo, aun cuando el régimen de las mi-
nas entrafiaba una profunda limitacién al titular del derecho
de propiedad de ese suelo.

A la vez, se inclufa en su dominio la propiedad de lo que “estd
encima’, esto es, de todo el espacio aéreo que cubriera el suelo.

Debemos considerar complementariamente que el derecho de
propiedad permite a su titular perseguir penalmente el bien de
su propiedad que le ha sido robado o del que ha sido despojado;
asi como reivindicarlo ante la justicia civil, en contra de cual-
quier poseedor que no sea legitimo.
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VII. LA PROPIEDAD EN LA LEGISLACION CIVIL DEL SIGLO XIX

Recogiendo la tradicién romana, que habia sido acogida por la
codificacion francesa, en 1870 el presidente Benito Judrez pro-
mulga el primer Cédigo Civil para el Distrito Federal y territorio
de la Baja California. En el texto de sus articulos 827, 828 y 829
se reconocia:

¢ La propiedad es el derecho de gozar y disponer de una
cosa, sin més limitaciones que las que fijan las leyes [sic].

La propiedad es inviolable; no puede ser ocupada sino
por causa de utilidad publica y previa indemnizacién [sic].

El propietario de un terreno es duefio de su superficie
y de lo que estd debajo de ella. Por lo mismo podrd usatlo y
hacer en €l todas las obras, plantaciones o excavaciones que
quiera, salvas las restricciones establecidas en el titulo de las
servidumbres, y con sujecién a lo dispuesto en la legislacién
especial de minas y en los reglamentos de policia [sic].

Al derogarse esta ley, fue remplazada por el nuevo Cédigo Civil
promulgado en 1884 por el presidente Manuel Gonzélez, que en
esta materia se limité a reproducir integramente los preceptos que
hemos transcrito, aun cuando con una numeracién diversa, por
corresponder a los articulos 729, 730 y 731. La lectura del texto
indicado evidencia que no se reconoce a la propiedad como un
derecho absoluto para usar y disponer de una cosa, como la ley
francesa lo establecia, sino que la identifica como la capacidad de
goce y disposicién de los bienes, sin mds limitaciones que las que
fijan las leyes. Sin embargo, independientemente de la redaccién
formal que en ellos encontramos, estd latente que la propiedad no
puede ser absoluta, ya que encuentra numerosas restricciones por
otras reglas que lo impiden.

VIII. PLANES AGRARIOS DE LA REVOLUCION MEXICANA

¢ La prolongada dictadura que mantuvo en el poder pre-
sidencial a Porfirio Diaz, estuvo conjugada con el ostensible
acaparamiento de las tierras cultivables en manos de los “ha-
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cendados”, que generaron un latifundismo que caracteriza-
ba al régimen de tenencia de la tierra, estimindose que hacia
1910, aproximadamente el 97% de ella era controlado por
cerca de mil familias.

Quedando el remanente del 2% en manos de pequenos pro-
pietarios y apenas el 1% bajo el control de los pueblos. Esas cir-
cunstancias produjeron —segtn anota Miguel de la Madrid en su
trabajo “Estudios de derecho constitucional”— un clamor nacio-
nal que exigfa la necesidad de una reforma agraria a la que se le
diera un cardcter eminentemente social.

De esas necesidades surgieron los siguientes “Planes”.

1. El Programa del Partido Liberal Mexicano

El Programa del Partido Liberal Mexicano, del lo. de julio
de 1900, fue proclamado en San Luis Missouri, en los Estados
Unidos de América, suscrito por los hermanos Ricardo y Enrique
Flores Magén; destacando el texto de su punto 34:

¢ Los duenos de tierras estdn obligados a hacer productivas
todas las que posean; cualquier extensién de terrenos que el
poseedor deje improductiva la recobrard el Estado y la em-
pleard conforme a los articulos siguientes... [sic].

2. El Plan de Ayala

El Plan de Ayala, elaborado por Emiliano Zapata el 28 de no-
viembre de 1911, en su punto siete declaraba:

¢ En virtud de que la inmensa mayoria de los pueblos y
ciudadanos, no son mds duefios que del terreno que pisan,
sufriendo los horrores de la miseria sin poder mejorar su si-
tuacién y condicién social ni poder dedicarse a la industria o
a la agricultura por estar monopolizadas en unas cuantas ma-
nos las tierras, montes y aguas; por esta causa se expropiardn
previa indemnizacién de la tercera parte de esos monopolios,
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a los poderosos propietarios de ellas, a fin de que los pueblos
y ciudadanos de México, obtengan ejidos, colonias, fundos
legales para pueblos, o campos de sembradura o de labor y se
mejore en todo y para todo la falta de prosperidad y bienestar
de los mexicanos... [sic].

3. La Ley del 6 de enero de 1915

Al triunfo del movimiento revolucionario, se encuentra la pri-
mera respuesta social a las necesidades agrarias que experimenta-
ba el pais, que es formulada por Venustiano Carranza al promul-
gar en Veracruz, la Ley del 6 de enero de 1915, en la que:

¢ ...declara nulas las enajenaciones de tierras, aguas y mon-
tes pertenecientes a los pueblos, rancherfas, congregaciones o
comunidades, hechas por los jefes politicos, gobernadores de
los estados o cualquiera otra autoridad local; todas las conce-
siones o ventas de tierras, aguas y montes hechas por la Se-
cretarfa de Fomento, Hacienda o cualquiera otra autoridad
federal, desde el 1o. de diciembre de 1876 hasta su fecha, con
las cuales se hayan invadido y ocupado ilegalmente los ejidos,
terrenos de repartimiento o de cualquiera otra clase, pertene-
cientes a los pueblos, rancherfas, congregaciones o comunida-
des. Que los pueblos que necesitaren ejidos, podrdn obtener
que se les dote del terreno suficiente para reconstituirlos con-
forme a las necesidades de su poblacién; expropidndose por
cuenta del gobierno nacional el terreno indispensable para ese
efecto. Las solicitudes de restitucion de tierras pertenecientes
a los pueblos que hubieren sido invadidos u ocupados ilegiti-
mamente... [sic].

IX. EL ArTicULO 27 DE LA CONSTITUCION POLITICA DE 1917

La importancia politica y social que reconocié la ley de la que da-
mos cuenta en el pdrrafo precedente, propicié que en el Congreso
Constituyente, reunido en Querétaro en 1916-1917, se orientara
la generacién de una legislacién que en materia de propiedad, es-
tableciera los lineamientos fundamentales de una nueva concep-
cién social, bajo los principios siguientes:
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a) Lareivindicacién de la propiedad originaria y plena de las tierras
y aguas comprendidas dentro del territorio del pais, en favor de
la nacién.

b) El reconocimiento de la propiedad privada como dominio di-
recto de los particulares y como una funcién social.

¢) La intervencién directa del Estado para regular la justa distri-
bucién de la riqueza y el aprovechamiento de los recursos na-
turales.

d) Laimplantacién de la justicia social mediante la dotacién y res-
titucién de tierras y aguas.

e) La determinacién de los mdximos de extensién en la tenencia
de la tierra.

De los principios antes senalados, surgié el articulo 27 de la
Constitucién politica que nos rige, cuya declaracién primaria re-
conoce:

¢ La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro
de los limites del territorio nacional, corresponde originaria-
mente a la nacién, la cual ha tenido y tiene el derecho de
transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyen-
do la propiedad privada. [sic].

Las expropiaciones sélo podrdn hacerse por causa de uti-
lidad publica y mediante indemnizacién. [sic].

La nacién tendrd en todo tiempo el derecho de imponer
a la propiedad privada las modalidades que dicte el interés
publico, asi como el de regular, en beneficio social, el apro-
vechamiento de los elementos naturales susceptibles de apro-
piacién, con objeto de hacer una distribucién equitativa de la
riqueza publica, cuidar su conservacién, lograr el desarrollo
equilibrado del pais y el mejoramiento de las condiciones de
vida de la poblacién rural y urbana... [sic].

No podemos dejar de sefalar, que ademds de las fundamenta-
les declaraciones que transcribimos en los tres parrafos anteriores,
dentro del texto se encuentran, entre otras disposiciones, aquellas
medidas que son necesarias para ordenar los asentamientos hu-
manos; para las adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos
de tierras, aguas y bosques; para preservar y restaurar el equilibrio
ecolédgico; para el fraccionamiento de latifundios; para organizar
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y explotar colectivamente los ejidos y comunidades; para el de-
sarrollo de la pequefia propiedad agricola en explotacién; para la
creacién de nuevos centros de poblacién agricola con las tierras y
aguas que les sean indispensables; para el fomento de la agricul-
tura y evitar la destruccién de los elementos naturales y los dafios
que la propiedad pueda sufrir en perjuicio de la sociedad; para
dotar de tierras a los nucleos de poblacién que carezcan de ellas y
aguas o no las tengan en cantidad suficiente para sus necesidades.

Dentro de las mismas declaraciones, se incluye que correspon-
de a la nacién el dominio directo de todos los recursos naturales de la
plataforma continental y los zécalos submarinos de las islas; de
todos los minerales o sustancias que constituyan depdsitos cuya
naturaleza sea distinta de los componentes de los terrenos, entre
ellos el petréleo y todos los carburos de hidrégeno sélidos, liqui-
dos o gaseosos, y el espacio situado sobre el territorio nacional, en
la extensién y términos que fije el derecho internacional.

También son propiedad de la nacién las aguas de los mares
territoriales en la extensién y términos que fije el derecho inter-
nacional; las aguas marinas interiores; las de las lagunas y esteros
que se comuniquen con el mar, los lagos interiores de formacién
natural; las de los rios y sus afluentes.

¢ Se reconoce y reglamenta la capacidad de los particulares
para adquirir el dominio de las tierras y aguas de la nacién;
agregdndose que las leyes de la Federacién y de los estados, en
sus respectivas jurisdicciones, determinardn los casos en que
sea de utilidad publica la ocupacién de la propiedad privada.

De acuerdo con dichas leyes, la autoridad administrativa hard
la declaracién correspondiente. Se establecen las bases para de-
terminar el precio que se fijard como indemnizacién a la cosa
expropiada.

¢ Se declaran nulas todas las enajenaciones de tierras, aguas
y montes pertenecientes a los pueblos, rancherias, congrega-
ciones o comunidades, hechas por los jefes politicos, gober-
nadores de los estados o cualquiera otra autoridad local.
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En contravencién a lo dispuesto en la ley del 25 de junio de
1856 y demds leyes y disposiciones relativas, se provee que las le-
yes locales organizardn el patrimonio de la familia.

¢ El senalamiento de las reglas juridicas que ha recogido
la ley suprema de nuestra Republica, ha permitido cambiar la
localizacién que histéricamente se habfa tenido del derecho
de propiedad, siempre conservado dentro de los esquemas del
derecho civil, como un derecho que regula las relaciones de
los particulares, para transformarse en un derecho con jerar-
quia de constitucional.

Lo anterior en virtud de que nuestro pais recoge la expresién
de los anhelos y necesidades urgentes de las clases populares, de
manera que ello lo ha convertido en un derecho social.

X. GARANTIAS CONSTITUCIONALES DEL DERECHO DE PROPIEDAD

La Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos re-
conoce diversas manifestaciones bdsicas en las que se garantiza
constitucionalmente el derecho de propiedad. Asi pues, dentro
de ellas, como primer pdrrafo del articulo 27 de esa ley suprema,
se establece que: “...existe una propiedad originaria de todas las
tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional y que ella corresponde originariamente a la nacién [sic].”

En consecuencia, la nacién tiene y ha tenido el derecho de
trasmitir el dominio de esas tierras y aguas a los particulares, para
constituir la propiedad privada.

1. Excepcidn consistente en la expropiacion

De acuerdo con el enunciado del texto anterior, todos y cada
uno de los particulares que integramos la comunidad nacional,
tenemos protegido el derecho de ejercer nuestro dominio sobre
determinados bienes, que estardn reducidos al régimen de ser una
propiedad personal.
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Sin embargo, el propietario tiene derecho de perseguir hasta
recuperar los bienes que le pertenecen; ese es el criterio que apoya
el régimen de las expropiaciones.

Las expropiaciones entrafan el extraer ciertos bienes del domi-
nio de los particulares, privindoles asi de la propiedad que legiti-
mamente ejercen. Tal facultad —declarada en el segundo pérrafo
del mismo articulo 27 constitucional— dispone: “Las expropia-
ciones s6lo se podrdn hacer por causa de utilidad publica y me-
diante indemnizacién”.

En consecuencia, la facultad de revocar el dominio privado de
los bienes estd reconocido a su misma titular originaria: la nacién,
pero sujeta la misma a dos circunstancias medulares:

a) Que exista una causa de utilidad publica.
b) Que se ejecuten mediante el pago de una indemnizacién.

En cuanto al criterio que determina la idea de lo que es la
utilidad publica, debemos advertir que es un concepto —la utili-
dad publica— que permite anticipar que se refiere a lo que es de
interés puablico, que en realidad constituye el mévil o razén que
permite justificar la expropiacién.

El criterio para su distincién de lo que es, radica fundamental-
mente en el texto de los articulos 6o., 80. y 16 del Cédigo Civil
para el Distrito Federal, que disponen:

¢ Articulo 60. La voluntad de los particulares no puede exi-
mir de la observancia de la ley, ni alterarla o modificarla. Sélo
pueden renunciarse los derechos privados que no afecten di-
rectamente al interés publico, cuando la renuncia no perjudi-
que derechos de terceros [sic].

Articulo 80o. Los actos ejecutados contra el tenor de las
leyes prohibitivas o de interés publico serdn nulos, excepto en
los casos en que la ley ordene lo contrario [sic].

Articulo 16. Los habitantes del Distrito Federal tienen
obligacién de ejercer sus actividades y de usar y disponer de
sus bienes en forma que no perjudique a la colectividad, bajo
las sanciones establecidas en este cédigo y en las leyes relati-
vas [sic].
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Como consecuencia de lo anterior, debemos aceptar que un
criterio que permite reconocer los casos en los que

¢ ..la udilidad publica que se invoca, es aquel criterio en el
que la comunidad es la que estd sefalada para ser la benefi-
ciaria en el uso y goce del bien que se debe expropiar, ya sea
que se vaya a destinar a un servicio pablico, o emprender en
¢l una obra que va a reportar utilidad colectiva.

Puesto que el individuo particular carece del derecho para
mantener improductivos sus bienes, ni puede cerrar fuentes de
vida, de trabajo o de consumo, con menoscabo o perjuicio del be-
neficio general, pues corresponde al Estado intervenir con energia
y rapidez, con el propésito de que la propiedad fecunda no se
convierta en estéril y que se mantenga el equilibrio econémico en
el desarrollo del progreso nacional.

Asi pues, los bienes que se expropien deben estar destinados a
la satisfaccién directa e inmediata de necesidades colectivas.

2. Catdlogo de la utilidad piiblica en la Ley de Expropiacion

Publicada en el Diario Oficial de la Federacion del 25 de no-
viembre de 1936 —con reformas publicadas el 30 de diciembre
de 1949— el articulo lo. de la Ley de Expropiacién contiene un
catdlogo enunciativo —consecuentemente no limitativo— de lo
que en ella se considera la utilidad piblica; incluyendo:

&0 a) El establecimiento, explotacién o conservacion de un
servicio publico [sic].

b) La apertura, ampliacién o alineamiento de calles, cons-
truccién de calzadas, puentes, caminos y tdneles para faci-
litar el trdnsito urbano y suburbano [sic].

c) El embellecimiento, ampliacién y saneamiento de las po-
blaciones y puertos, la construccién de hospitales, escue-
las, parques, jardines, campos deportivos o de aterrizaje,
construcciones de oficinas para el gobierno federal y de
cualquier obra destinada a prestar servicios de beneficio
colectivo [sic].
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d) La construccién de obras de infraestructura publica y la
prestacién de servicios publicos, que requieran de bienes
inmuebles y sus mejoras, derivada de concesién, de con-
trato o de cualquier acto juridico celebrado en términos de
las disposiciones legales aplicables [sic].

e) La conservacién de los lugares de belleza panordmica, de
las antigiiedades y objetos de arte, de los edificios y mo-
numentos arqueoldgicos o histdricos, y de las cosas que se
consideran como caracteristicas notables de nuestra cultu-
ra nacional [séc].

f) La satisfacciéon de necesidades colectivas en caso de guerra
o trastornos interiores [sic].

g) El abastecimiento de las ciudades o centros de poblacién,
de viveres o de otros articulos de consumo necesario, y
los procedimientos empleados para combatir o impedir la
propagacién de epidemias, epizootias, incendios, plagas,
inundaciones y otras calamidades publicas [sic].

h) Los medios empleados para la defensa nacional o para el
mantenimiento de la paz publica [sic].

i) Ladefensa, conservacién, desarrollo o aprovechamiento de
los elementos naturales susceptibles de explotacién [sic].

j) La equitativa distribucién de la riqueza acaparada o mo-
nopolizada con ventaja exclusiva de una o varias personas
y con perjuicio de la colectividad en general, o de una
clase en particular [sic].

k) La creacién, fomento o conservacién de una empresa para
beneficio de la colectividad [sic].

) Las medidas necesarias para evitar la destruccién de los
elementos naturales y los dafios que la propiedad pueda
sufrir en perjuicio de la colectividad [sic].

m) La creacién o mejoramiento de centros de poblacién y de
sus fuentes propias de vida [sic].

n) Los demds casos previstos por leyes especiales [sic].

Un breve resumen del concepto de lo que es la utilidad publica
lo encontramos en el siguiente criterio de la Suprema Corte de
Justicia de la Nacidn:

¢ UTILIDAD PUBLICA, CONCEPTO DE LA. En los términos del
articulo 27 constitucional, la utilidad publica abarca, no sélo
a los casos en que la colectividad sustituye al particular en el
goce del bien expropiado, sino cuando se decreta la expropia-
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cién, para satisfacer, de un modo directo o inmediato, las ne-
cesidades de las clases sociales que ameriten ayuda, y mediato
o indirecto, las de la colectividad; sin que los bienes expropia-
dos dejen de continuar bajo el régimen de propiedad privada,
como acontece tanto en el fraccionamiento de los grandes la-
tifundios o su colonizacién, como el fraccionamiento y urba-
nizacién de terrenos destinados a construir habitaciones bara-
tas e higiénicas para obreros. El concepto de utilidad publica
no debe ser restringido, sino amplio, a fin que el Estado pueda
satisfacer las necesidades sociales y econdmicas.

Ademis de los elementos que hemos sefialado en los pérrafos
anteriores, no debemos dejar escapar un concepto complementa-
rio que estd consignado en la parte primaria del parrafo tercero
del articulo 27 constitucional, que consiste en la facultad otorga-
da a la nacién para imponer a la propiedad privada las modalida-
des que dicte el interés publico.

3. La significacion juridica de las modalidades

El vocablo modalidades, que a primera vista parece entranar
una especial manera de ser de las cosas, en realidad se refiere, de
acuerdo con Ignacio Burgoa, a que: las garantias individuales, a la
capacidad que se reconoce a la nacién para establecer restriccio-
nes o prohibiciones del uso, disfrute y disposicién de las cosas; de
manera que el Estado pueda llevar actos limitativos o prohibitivos
de los derechos que de la propiedad se derivan para su titular, asi
como imponer a ésta el cumplimiento obligatorio de un hecho
positivo.

Adicionalmente, el criterio interpretativo de la Suprema Corte
de Justicia ha agregado en esta materia que por modalidad debe
entenderse el establecimiento de ellas mediante leyes generales y
permanentes, sin especificar ni individualizar cosa alguna y que
tenga una consecuencia estable.
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XI. LAS GARANTIAS CONSTITUCIONALES EN DEFENSA
DE LA VIDA, LA LIBERTAD Y LAS PROPIEDADES

El segundo pérrafo del articulo 14 constitucional reconoce la pro-
teccién de una escala de valores individuales y sociales de la mayor
jerarquia; disponiendo como garantia individual, el que:

¢ Nadie podrd ser privado de la vida, de la libertad o de
sus propiedades, posesiones o derechos, sino mediante jui-
cio seguido ante los tribunales previamente establecidos, en
el que se cumplan las formalidades esenciales del procedi-
miento y conforme a las leyes expedidas con anterioridad al

hecho [sic].

Como podemos ver, junto al superior derecho que toda perso-
na tiene para la proteccién de su vida, se consagra el privilegio de
la libertad, y al lado de ésta, el de la propiedad. De manera que no
pueda privarse de ella a la persona si no es con el cumplimiento
de las formalidades esenciales del procedimiento y con la plena
observancia de las leyes cuya vigencia sea anterior al hecho que
genere el inicio de la causa.

En estricta relacién con la anterior disposicién, concurre el
texto del articulo 16 de la misma Constitucién Politica que nos
rige, al ordenar en su primer pdrrafo:

¢ Nadie puede ser molestado en su persona, familia, domi-
cilio, papeles o posesiones, sino en virtud de mandamiento
escrito de la autoridad competente, que funde y motive la
causa legal del procedimiento [sic].

Como puede observarse, los dos preceptos que se transcriben
son factores de proteccion de los derechos fundamentales de todo
individuo, al grado de que si la primera de dichas disposiciones
tiende a impedir la privacién de los derechos que en ella se se-
fialan, el segundo abarca una esfera de mayor amplitud, ya que
alcanza la dimensién de evitarle molestias a la persona; debiendo
mencionar ademds, que “la proteccién juridica de tales garan-
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tias corresponde a la instrumentacién del juicio de amparo, cuya
tramitacién es competencia del Poder Judicial de la Federacién,
como lo sefialan los articulos 103 y 107 de la misma Constitucién
y de la propia Ley de Amparo, que es su reglamentaria”.

XII. LEGISLACION CIVIL ACTUAL

Una vez que hemos dejado constancia del reconocimiento,
importancia social y transformacién que la legislacién constitu-
cional emanada del Congreso Constituyente de 1917, le ha con-
ferido en nuestro pais al derecho de propiedad y que, preferente-
mente considera en ella la funcién social que debe desempenar,
su renovacién se complementé al promulgarse —en 1928, por
el presidente Plutarco Elias Calles— el Cédigo Civil que hasta
la fecha mantiene su vigencia en el Distrito Federal y que, en su
articulo 830, establece: “El propietario de una cosa puede gozar y
disponer de ella con las limitaciones y modalidades que fijen las
leyes” [sic].

En la redaccién que antecede, debemos notar la “pequena” y
sutil diferencia que en ese texto, si lo comparamos con aquel que
recogian los dos cédigos civiles —de 1870 y 1884— que le prece-
dieron, ya que en aquellos se reconocia al propietario la capacidad
de gozar y disponer de las cosas, sin mds limitaciones que las que
fijaran las leyes; debiendo notar que la interpretacién gramatical
del verbo “fijar” —en la redaccién que el legislador le otorga en
esa disposicién— parece referirse a las limitaciones ya existentes,
por significar que ya existen; mientras que la redaccién vigente,
en lugar de sefialarlo en la forma privativa que venia existiendo en
la legislacién del siglo XIX, ahora expresamente agrega de manera
imperativa el sujetar la propiedad tanto a las limitaciones como a
las modalidades que fijen las leyes, de manera que al expresar “que
fijen”, no se estd refiriendo al pasado, sino al futuro y que, la li-
bertad para gozar y disponer ya no estd sujeta a otras limitaciones
que hubieren fijado las leyes, sino que advierte que tal facultad de
gozar y disponer debe estar constrenida tanto a las limitaciones y
modalidades que hayan fijado las leyes, como las que en adelante
se agreguen.
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Un ejemplo vivo que limitard a un heredero de gozar y dispo-
ner de un inmueble que ha heredado en el centro histérico de la
ciudad de México, no le permitird demoler su histérica construc-
cién colonial para construir en su lugar una residencia con todos
los perfiles de la arquitectura moderna; como tampoco estard en
aptitud de edificar en zona residencial, una gran torre sujeta al
régimen de la propiedad en condominio, para instalar en ella de-
partamentos para uso de oficinas empresariales.

Dentro del diseno en el que la legislacién vigente mantiene la
reglamentacién del derecho de propiedad,

¢ ...también se declara de utilidad publica la adquisicién
que haga el gobierno de terrenos apropiados a fin de vender-
los para la constitucién del patrimonio de familia o para que
se construyan casas habitaciones que se alquilen a las familias
pobres, mediante el pago de una renta médica.

A la vez, se reconoce la facultad del gobierno federal para po-
der expropiar las cosas que pertenezcan a los particulares y que
se consideren como notables y caracteristicas manifestaciones de
nuestra cultura nacional, de acuerdo con la ley especial corres-
pondiente.

Por otro lado, quienes actualmente sean propietarios de las co-
sas que se encuentren en tal hipétesis, no podrdn enajenarlas o
gravarlas, ni alterarlas en forma que pierdan sus caracteristicas,
sin autorizacién del presidente de la Republica, concedida por
conducto de la Secretaria de Educacién Publica y Bellas Artes;
considerdndose delictiva la conducta que viole tal disposicidn;
otorgdndosele —ademds— facultades a la autoridad para que me-
diante indemnizacién, ocupe la propiedad particular, deteriorarla
y aun destruirla, si eso es indispensable para prevenir o remediar
una calamidad publica, para salvar de un riesgo inminente una
poblacién, o para ejecutar obras de evidente beneficio colectivo.
Tales disposiciones estin establecidas en el Cédigo Civil para el
Distrito Federal, en sus articulos del 832 al 836.
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1. Los derechos del particular: las limitaciones

En cuanto a los derechos de los particulares, se reconoce que el
propietario y aun el que sea inquilino de un predio, tienen dere-
cho de ejercer las acciones que procedan para impedir que, por el
mal uso de la propiedad del vecino, se perjudiquen la seguridad,
el sosiego o la salud de los que habiten el predio.

Se prohibe que en un terreno se puedan hacer excavaciones o
construcciones que hagan perder el sostén necesario al suelo de
la propiedad vecina, a menos que se hagan las obras de consoli-
dacién indispensables para evitar todo dafio al bien del vecino.

Por otro lado, se declara que no es licito ejercitar el derecho de
propiedad de manera que su ejercicio no dé otro resultado que
causar perjuicios a un tercero, sin utilidad para el propietario.
También tiene la obligacién de cerrar o de cercar su propiedad,
en todo o en parte, del modo que lo estime conveniente o lo dis-
pongan las leyes o reglamentos, sin perjuicio de las servidumbres
que reporte la propiedad.

Ademis, se dispone que nadie puede edificar ni plantar cerca
de las plazas, fuertes, fortalezas y edificios publicos, sino sujetdn-
dose a las condiciones exigidas en los reglamentos especiales de
la materia.

Igualmente se determina que:

a) Nadie puede construir cerca de una pared ajena o de copro-
piedad, fosos, cloacas, acueductos, hornos, fraguas, chimeneas,
establos.

b) Nadie puede instalar depdsitos de materias corrosivas, mdquinas
de vapor o fibricas destinadas a usos que puedan ser peligrosos o
nocivos sin guardar las distancias prescritas por los reglamentos
o sin construir las obras de resguardo necesarias con sujecién a
lo que prevengan los mismos reglamentos, o a falta de ellos, a lo
que se determine por juicio de peritos.

¢) Tampoco pueden plantarse drboles cerca de una finca ajena, sino
a la distancia de dos metros de la linea divisoria, si la plantacién
se hace de drboles grandes, y de un metro, si la plantacién se
hace de arbustos o drboles pequenos.
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También se otorga al propietario la facultad de arrancar los
drboles plantados a una menor distancia de la ya sehalada de su
predio, y hasta cuando sea mayor, si es evidente el dafio que los
drboles le causan.

En su caso, si las ramas de los drboles se extienden sobre fincas,
jardines o patios vecinos, el dueno de éstos tendrd derecho de que
se corten en cuanto se extiendan sobre su propiedad; y si fueren
las raices de los drboles las que se extendieren en el suelo de otro,
éste podrd hacerlas cortar por sf mismo dentro de su propia finca,
pero con previo aviso al vecino.

Asimismo, se faculta al duefio de una pared que no sea de co-
propiedad, contigua a finca ajena, a abrir en ella ventanas o hue-
cos para recibir luces, a una altura tal que la parte inferior de la
ventana diste del suelo de la vivienda a que dé luz cuando menos
tres metros, y en todo caso con reja de hierro remetida en la pared
y con red de alambre, cuyas mallas sean de tres centimetros a lo
sumo. Sin embargo, el dueno de la finca contigua a la pared en
que estuvieren abiertas dichas ventanas o huecos, podrd construir
pared contigua a ella, o si adquiere la copropiedad, apoyarse en
la misma pared, aunque de uno u otro modo cubra los huecos o
ventanas, prohibiéndose el tener ventanas para asomarse o balco-
nes u otros voladizos semejantes, sobre la propiedad del vecino,
que se prolonguen mds alld del limite que separa las fincas.

Por otra parte, tampoco pueden tenerse vistas de costado u
oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay un metro de dis-
tancia. Tal distancia se medird desde la linea de separacién de las
dos propiedades. Finalmente —en cuanto a las disposiciones en
materia de propiedad inmobiliaria— se dispone que el propieta-
rio de un edificio estd obligado a construir sus tejados y azoteas
de tal manera que las aguas pluviales no caigan sobre el suelo o
edificio vecino.

Ademis de los senalamientos que hemos realizado en los pé-
rrafos precedentes,

¢ ..la ley civil vigente senala otras limitaciones a la pro-
piedad, aun cuando ellas estdn vinculadas con otras mate-
rias como lo son el de la “apropiacién de los animales”; o
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en relacién con el “dominio de las aguas”, o en materia de
“servidumbres legales”, sea “de desagiie”, “de acueducto” o
“de paso”, ya que en esas materias se contemplan diversas
hipétesis.

2. De la apropiacion de los animales

Se dispone que el dominio de los animales que carezcan de
marca y que se encuentren en las propiedades, se presume que son
del dueno de tales localidades, mientras no se pruebe lo contra-
rio, a no ser que el propietario no tenga cria de la raza a que los
animales pertenezcan y aquellos animales que se encuentren en
tierras de propiedad particular, que exploten en comun varios, se
presumen del dueno de la cria de la misma especie y de la misma
raza que en ellas se tengan establecidas, mientras no se pruebe
lo contrario vy, si dos 0 mds fueren duefios de la misma especie o
raza, mientras no haya prueba de que los animales pertenecen a
alguno de ellos, se reputardn de propiedad comun.

Respecto al derecho de caza y el de apropiarse los productos
de ésta en terreno publico, el mismo se declara sujeto a las leyes y
reglamentos respectivos.

Ese derecho de apropiacién de los productos de la caza no pue-
de ejercitarse en terrenos de propiedad particular, ya sea que la
cacerfa se haya iniciado en esa clase de terrenos, o que en ellos se
continte la que ya ha sido comenzada en terrenos publicos, pero
sin el permiso de quien es su duefio; sin embargo, los campesinos
asalariados y los aparceros gozan del derecho de caza en las fincas
donde trabajen, en cuanto se aplique a satisfacer sus necesidades
y las de sus familias.

A la vez, el ejercicio del derecho de cazar se rige —ademds de
lo que senalen los reglamentos administrativos— por las siguien-
tes bases:

a) El cazador se hace dueno del animal que caza por el acto de
apoderarse de él.

b) Se considera capturado el animal que ha sido muerto por el ca-
zador durante el acto venatario.

¢) También el que estd preso en redes.
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En el caso de que la pieza herida muriese en terrenos ajenos,
el propietario de éstos, o quien lo represente, deberd entregarla al
cazador o permitir que entre a buscarla.

Si el propietario infringe la regla anterior, pagard el valor de la
pieza y el cazador perderd ésta si entra a buscarla sin permiso de
aquél.

Cuando los perros de caza entren en terreno ajeno —sin la
voluntad del cazador— éste queda obligado a reparar los danos
que se causen; pero el derecho para pedir la reparacién se extingue
legalmente a los 30 dias, contados desde la fecha en que se causé
el dafo.

Por otro lado, se concede derecho a los labradores o campesi-
nos para destruir en cualquier tiempo los animales bravios o cerri-
les que perjudiquen sus sementeras o plantaciones. Pueden hacer
lo mismo con las aves domésticas en los campos en que hubiere
tierras sembradas de cereales o de otros frutos pendientes, cuando
los pudieren perjudicar dichas aves, estando prohibido destruir
en predios ajenos, los nidos, huevos y crias de aves de cualquier
especie.

En cuanto a la pesca y el buceo de perlas en las aguas del domi-
nio del poder publico, que sean de uso comun, ellos se rigen por
las leyes y reglamentos respectivos.

Cuando se practica la pesca en aguas particulares, el derecho
de hacerlo pertenece a los duenos de los predios en que aquéllas
se encuentren, también con sujecién a las leyes y reglamentos de
la materia.

Es licito a cualquier persona apropiarse de los animales bravios,
conforme a los reglamentos respectivos; siendo —a la vez— licito
a toda persona apropiarse los enjambres que no hayan sido en-
cerrados en colmena o cuando la hayan abandonado, pero no se
entiende que esto haya sucedido cuando se han posado en predio
propio del mismo duefio, o éste las persigue llevindolas a la vista.

Por ultimo, los animales feroces que se escaparen del encierro
en que los tengan sus duefios, podran ser destruidos o capturados
por cualquiera. Pero los duenos pueden recuperarlos si indem-
nizan los dafos y perjuicios que hubieren ocasionado y la apro-
piacién de los animales domésticos se rige por las disposiciones
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contenidas en la reglamentacién de los bienes mostrencos, que
son aquellos bienes muebles abandonados y los perdidos cuyos
duenos se ignore.

3. Del dominio de las aguas

Se considera que el duefio del predio en que exista una fuente
natural o que haya perforado un pozo brotante, hecho obras de
captacién de aguas subterrdneas o construido aljibe o presas para
captar las aguas fluviales, tiene derecho de disponer de esas aguas.

Pero si éstas pasan de una finca a otra, su aprovechamiento se
considerard de utilidad publica y quedara sujeto a las disposicio-
nes especiales que sobre el particular se dicten. El dominio de
esas aguas se ejercitard sin perjuicio de los derechos de aprovecha-
miento que legitimamente hayan podido adquirir los duenos de
los predios inferiores.

Si alguno perforase pozo o hiciere obras de captacién de aguas
subterrdneas en su propiedad, aunque por esto disminuya el agua
del abierto en fundo ajeno, no estd obligado a indemnizar.

A la vez, se dispone que el propietario de aguas no podrd des-
viar su curso de modo que cause dafio a un tercero; asi como que
el propietario de un predio que sélo con muy costosos trabajos
pueda proveerse del agua que necesite para utilizar convenien-
temente ese predio, tiene derecho de exigir de los duenos de los
predios vecinos que tengan aguas sobrantes, que le proporcionen
la necesaria, mediante el pago de una indemnizacién fijada por
peritos.

Finalmente, se dispone que el uso y aprovechamiento de las
aguas de dominio publico, se regird por la ley especial respectiva.

4. Limitaciones en materia de servidumbres

Los predios inferiores estdn sujetos a recibir las aguas que, na-
turalmente, o como consecuencia de las mejoras agricolas o in-
dustriales que se hagan, caigan de los superiores, asi como la pie-
dra o tierra que arrastren en su curso.
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Cuando un predio rustico o urbano se encuentre enclavado
entre otros, estardn obligados los duenos de los predios circunve-
cinos a permitir el desagiie del central.

Las dimensiones y direccién del conducto de desagiie, si no se
ponen de acuerdo los interesados, se fijardn por el juez, previo in-
forme de peritos y audiencia de los interesados, observdndose, en
cuanto fuere posible, las reglas dadas para la servidumbre de paso.

El que quiera usar agua de que pueda disponer, tiene derecho
a hacerla pasar por los fundos intermedios, con obligacién de
indemnizar a sus duenos, asi como a los de los predios inferiores
sobre los que se filtren o caigan las aguas.

El propietario de una finca o heredad enclavada entre otras aje-
nas sin salida a la via publica, tiene derecho de exigir paso, para
el aprovechamiento de aquélla, por las heredades vecinas, sin que
sus respectivos duefios puedan reclamar otra cosa que una indem-
nizacién equivalente al perjuicio que les ocasione este gravamen.
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EJERCICIO DEL DERECHO

I. LA DEFENSA CONSTITUCIONAL DE LA PROPIEDAD

a hemos sefalado que el juicio de amparo estd previsto por la
ley que es reglamentaria de los articulos 103 y 107 de la Consti-
tucién Politica que nos rige. A la vez, es importante destacar el texto
del primero de esos preceptos:
Los tribunales de la Federacién resolverdn toda controversia
que se suscite:

a) DPor leyes o actos de la autoridad que violen las garantias indivi-
duales [sic].

b) Por leyes o actos de la autoridad federal que vulneren o restrin-
jan la soberania de los estados [sic].

c) DPor leyes o actos de las autoridades de éstos que invadan la esfera
de la autoridad [sic].

Es necesario sefialar que los puntos precedentes han cambiado,
en virtud de la entrada en vigor de la nueva Ley de Amparo, pu-
blicada en el Diario Oficial de la Federacion el 2 de abril de 2013;
quedando su redaccién de la siguiente manera:

¢ 1. Por normas generales, actos u omisiones de autoridad
que violen los derechos humanos reconocidos y las garantias
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otorgadas para su proteccién por la Constitucién Politica de
los Estados Unidos Mexicanos, asi como por los tratados in-
ternacionales de los que el estado mexicano sea parte;

II. Por normas generales, actos u omisiones de la autori-
dad federal que vulneren o restrinjan la soberania de los esta-
dos o la esfera de competencias del Distrito Federal, siempre
y cuando se violen los derechos humanos reconocidos y las
garantias otorgadas para su proteccién por la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, y

III. Por normas generales, actos u omisiones de las auto-
ridades de los estados o del Distrito Federal, que invadan la
esfera de competencia de la autoridad federal, siempre y cuan-
do se violen los derechos humanos reconocidos y las garantias
otorgadas por la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

El amparo protege a las personas frente a normas gene-
rales, actos u omisiones por parte de los poderes publicos o
de particulares en los casos sefialados en la presente ley [sic].

La lectura de esa disposicién nos permite constatar que en sus
términos se dispone la defensa del derecho de propiedad en con-
tra de actos del Estado, ya sea de su rama ejecutiva, encargada de
la administracién pablica; de la legislativa, que tiene la funcién
de elaborar las leyes; o de la judicial, que ejerce la funcién de
resolver las controversias que existan entre los particulares, asi
como entre particulares y el poder del Estado.

II. LA DEFENSA ORDINARIA DE LA PROPIEDAD

Los llamados tribunales comunes o civiles de primera instancia,
son los que tienen la potestad como miembros del Poder Judi-
cial, para resolver los problemas que se generen tanto para la
defensa del derecho de propiedad en los casos en que su titular
—como propietario— persiga el bien para lograr su recupera-
cién —en contra de quien lo posea— mediante

e ...el gjercicio de la accidn reivindicatoria, que es el medio
idéneo y eficaz para defender de manera ordinaria el dere-
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cho de propiedad, pretendiendo con ello —a la vez— obtener
tanto la declaracién del reconocimiento del titular, asi como
el condenar a su detentador a la restitucién.

Se trata pues de un derecho en el que se otorga la preferencia al
propietario en contra de quien sélo posee el bien y pretende que,
por posesion ha adquirido la propiedad.

De acuerdo con ello, los medios de defensa abarcan también
el ejercicio de otras acciones que se puedan intentar en aquellos
casos en que sea necesario determinar quién es su propietario.

De acuerdo con el sefialamiento que antecede, la accién reivin-
dicatoria estd prevista en los articulos del 4o. al 8o. del Cédigo de
Procedimientos Civiles, en los siguientes términos:

&3 Articulo 4o. La reivindicacién compete a quien no estd en
posesién de la cosa de la cual tiene la propiedad, y su efecto
serd declarar que el actor tiene dominio sobre ella y se la en-
tregue el demandado (poseedor) con sus frutos y accesiones en
los términos prescritos por el Cédigo Civil.

Articulo 50. El tenedor de la cosa puede declinar la res-
ponsabilidad del juicio designando al poseedor que lo sea a
titulo de duefio.

Articulo 6o. El poseedor que niegue la posesién la perde-
rd en beneficio del demandante.

Articulo 70. Pueden ser demandados en reivindicacidn,
aunque no posean la cosa, el poseedor que para evitar los efec-
tos de la accién reivindicatoria dejé de poseer y el que estd
obligado a restituir la cosa o su estimacién, si la sentencia
fuere condenatoria. El demandado que paga la estimacién de
la cosa puede ejercitar a su vez la reivindicacién.

Articulo 80. No pueden reivindicarse las cosas que estdn
fuera del comercio; los géneros no determinados al entablarse
la demanda, las cosas unidas a otras por via de accesién, segtin
lo dispuesto por el Cédigo Civil, ni las cosas muebles perdidas
o robadas que un tercero haya adquirido de buena fe en almo-
neda, o sea de comerciante que en mercado publico se dedica
ala venta de objetos de la misma especie, sin previo reembolso
de precio que se pagd. Se presume que no hay buena fe si de la
pérdida o robo se dio aviso publico y oportunamente.
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Los dos primeros articulos antes senalados, con toda claridad
sefnalan concretamente las circunstancias bdsicas que determinan
el ejercicio de la accién reivindicatoria, su propdsito y resultado,
que podemos sintetizar en los siguientes términos:

a) El que se reconozca a una persona como titular del derecho de
propiedad sobre un bien.

b) Que la cosa se encuentra sometida a la posesién de otra persona.

¢) Que quien ejercita la accién, reclame que se le reconozca que
como propietario tiene el dominio del bien cuya posesién pre-
tende recuperar.

d) Que se condene al detentador que la restituya con los frutos que
haya producido y las accesiones que haya experimentado.

III. LA POSESION COMO MEDIO DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD

Reconocemos que la posesidn se manifiesta primariamente como
un hecho. El vocablo posesién encuentra su raiz en la locucién
latina posessio, o sea, sede o lugar en que uno puede sentarse o
asentarse en un cierto lugar.

Por tanto, tener posesién es tener un poder fisico que se ejer-
cita sobre una cosa, o encontrarse en posesion de un inmueble en
razén de que en ¢l se estd.

Observamos que en cualquier desarrollo primario de los gru-
pos sociales, la posesion siempre serd un antecedente de la propie-
dad, y que ésta serd un resultado de aquélla.

Por otra parte, también podemos reconocer que ordinaria-
mente la posesién va acompanada de la propiedad. Sin embargo,
debemos agregar que es frecuente que exista la propiedad sin
que se ejerza sobre ella la posesion; como también no es extra-
fio que existan bienes de los que se tenga la posesidn, sin que se
haya adquirido la propiedad.

Por tanto, constantemente se gestan conflictos entre propie-
tarios y poseedores; no debiendo soslayar que tanto la propiedad
como la posesién estdn reconocidas en el catilogo de las antes
denominadas garantias individuales, mismas que en la actualidad
se denominan como derechos humanos expuestos en los articulos
14 y 16 de la Constitucién mexicana.
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El articulo 790 del Cédigo Civil reconoce que: “Es poseedor
de una cosa el que ejerce sobre ella un poder de hecho, salvo lo
dispuesto en el articulo 793. Posee un derecho el que goza de éI”.

A su vez, el articulo 793 ya senalado, dispone:

¢ ...cuando se demuestre que una persona tiene en su poder
una cosa en virtud de la situacién de dependencia en que se
encuentra respecto del propietario de esa cosa, y que la retiene
en provecho de éste en cumplimiento de las érdenes e instruc-
ciones que de él ha recibido, no se le considera poseedor.

A la luz de la consideracién de los dos preceptos antes trans-
critos, debemos distinguir que

¢ ...la posesién juridica si puede permitir a quien la ejerce
convertir ese hecho en el derecho de propiedad, asi como que
la simple “detentacién” que es solamente una tenencia que se
ha adquirido, no puede generar la transformacién de esa cir-
cunstancia en propiedad.

Ya que tal tenencia puede ser resultado de que la cosa se le ha
encargado como depositario, o porque la ha contratado como
arrendatario, o porque el titular del dominio se la ha prestado
temporalmente.

Adicionalmente debemos observar que el mismo Cédigo Civil
dispone la reglamentacién de un capitulo general sobre la pose-
sién, en el que se especifica un amplio catdlogo de importantes
reglas, de las cuales sefalaremos a continuacién las siguientes:

1) Todo poseedor debe ser mantenido o restituido en la posesién
contra aquellos que no tengan mejor derecho para poseer.

2) Es mejor la posesién que se funda en titulo, y cuando se trata de
inmuebles, la que estd inscrita.

3) A falta de titulo o siendo iguales los titulos, la mds antigua.

4)  Si las posesiones fueren dudosas, se pondrd en depdsito la cosa
hasta que se resuelva a quién pertenece la posesion.

5) Es poseedor de buena fe el que entra en la posesién en virtud de
un titulo suficiente para darle derecho de poseer.
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6) También es el que ignora los vicios de su titulo que le impiden
poseer con derecho.

7) Es poseedor de mala fe el que entra a la posesion sin titulo al-
guno para poseer; lo mismo que el que conoce los vicios de su
titulo que le impiden poseer con derecho.

8) Entiéndase por titulo la causa generadora de la posesién.

9) Labuena fe se presume siempre; al que afirma la mala fe del po-
seedor le corresponde probarla.

10) La posesién adquirida de buena fe no pierde ese cardcter sino en
el caso y desde el momento en que existan actos que acrediten
que el poseedor no ignora que posee la cosa indebidamente.

11) El poseedor que haya adquirido la posesién por algiin hecho
delictuoso, estd obligado a restituir todos los frutos que haya
producido la cosa y los que haya dejado de producir por omi-
sién culpable.

12) Posesién pacifica es la que se adquiere sin violencia.

13) Posesién continua es la que no se ha interrumpido por alguno
de los medios enumerados para interrumpir la prescripcién.

14) Posesién publica es la que se disfruta de manera que pueda ser
conocida de todos. También lo es la que estd inscrita en el Re-
gistro de la Propiedad.

15) Sélo la posesién que se adquiere y disfruta en concepto de due-
fio de la cosa poseida puede producir la prescripcidn, o sea la
adquisicién de la propiedad.

16) Se presume que la posesién se sigue disfrutando en el mismo
concepto en que se adquirid, a menos que se pruebe que ha
cambiado la causa de la posesion.

IV. DOBLE EFICACIA DE LA PRESCRIPCION

De acuerdo con los preceptos de los que hemos dejado constan-
cia, la posesién que se ejerce de manera publica, pacifica, con-
tinua, de buena fe y a titulo de dueno, es aquella a la que la
ley puede permitir —en razén de la funcién juridica que se le
reconoce a la prescripcién— que dicha posesion se convierta en
propiedad.

Debemos agregar que la prescripcién en nuestro sistema juridi-
co tiene una doble funcién: una, llamada positiva, que constituye
un medio juridico de adquirir bienes por el transcurso del tiempo,
tal como lo senalamos en el pdrrafo que antecede; la otra, deno-
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minada negativa, por la misma circunstancia que permite el trans-
curso del tiempo para librarse del cumplimiento obligaciones.

En ambas alternativas es la propia ley la que senala que la pres-
cripcién opera en razén de la inaccién del propietario original,
que tdcitamente realiza el abandono de sus derechos sobre el bien;
permitiendo con ello que por el transcurso del tiempo opere la
adquisicién en beneficio del poseedor.

Esta situacién puede presentar dos casos:

a) En el primer caso, si el titular de la propiedad se desentiende de
ella y permite que un tercero la posea por el término que la Ley
reconoce para que opere la prescripcién.

b) En el segundo caso, si un acreedor se olvida o es negligente en el
ejercicio de los derechos de crédito de los que es titular en contra
de un tercero y permite que el tiempo extinga su derecho para
hacerlo efectivo.

El articulo 1152 del Cédigo Civil dispone:

¢ Los bienes inmuebles se prescriben:

L. En cinco afios, cuando se poseen en concepto de pro-
pietario, con buena fe, pacifica, continua y publicamente;

I1. En cinco afios, cuando los inmuebles hayan sido obje-
to de una inscripcién de posesion;

III. En diez afios, cuando se poseen de mala fe, si la po-
sesion es en concepto de propietario, pacifica, continua y pu-
blica, y

IV. Se aumentard en una tercera parte el tiempo sefiala-
do en las fracciones I y III, si se demuestra, por 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 po-
sefdo, o que por no haber hecho el poseedor de finca urbana
las reparaciones necesarias, ésta ha permanecido deshabitada
la mayor parte del tiempo que ha estado en poder de aquél.

Por el texto referido en la fraccién tercera que antecede, pode-
mos constatar que la prescripcion reconoce también la posesién
que se ejerce de mala fe, aunque evidentemente requiere que la
misma se prolongue por el doble del tiempo en la que le otorga
plena eficacia a aquella otra que se tiene de buena fe.
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En cuanto a los bienes muebles, el articulo 1153 del Cédigo
Civil dispone que: se prescriben en tres afios, cuando son poseidos
con buena fe, pacifica y continuamente (sic).

Faltando la buena fe, se prescribirdn en cinco anos; anadiendo
sus disposiciones que cuando la mencionada posesién se adquiere
por medio de violencia, aunque ésta cese y la posesién continte
pacificamente, el plazo para la prescripcién serd de 10 anos para los
inmuebles y de cinco para los muebles, contados desde que cese la
violencia; no obstante, a la vez contempla la misma Ley que

¢ ...cuando la posesidn es adquirida por medio de un delito,
se tendrd en cuenta para la prescripcién, a partir de la fecha
en que haya quedado extinguida la pena o prescrita la accién
penal, considerdndose la posesién como de mala fe.

Entre las reglas que senala la legislacién civil vigente, se dispone
que la prescripcién negativa se verificard por el sélo transcurso del
tiempo fijado por la ley y, fuera de los casos de excepcién —pre-
vistos en los articulos del 1161 al 1165— se necesita el lapso de 10
afos, contados desde que una obligacién pudo exigirse, para que
se extinga el derecho de pedir su cumplimiento.

V. ALTERNATIVAS DEL POSEEDOR PARA ADQUIRIR
LOS BIENES INMUEBLES

Dentro de las férmulas que el poseedor debe observar para que
opere la conversién de su posesién en propiedad, el interesado se
encuentra ante una triple alternativa; dependiendo su eleccién de
la circunstancia consistente en la determinacion de si los bienes se
encuentran o no inscritos en el Registro Publico de la Propiedad.
En caso de que la opcidn sea afirmativa, entonces deberd cumplir
las formalidades que a continuacién sefialamos.

1. Primera hipdtesis. El inmueble estd inscrito

Esta primera hipétesis estd considerada en el articulo1156 del

Cédigo Civil, que dispone:

Nuestros Derechos
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¢ El que hubiere poseido bienes inmuebles por el tiempo y
con las condiciones exigidas por este cédigo para adquirirlos
por prescripcién, puede promover juicio contra el que apa-
rezca como propietario de esos bienes en el Registro Pablico,
a fin de que se declare que la prescripcién se ha consumado y
que ha adquirido, por ende, la propiedad.

A la vez, el articulo 1157 dispone: “La sentencia ejecutoria
que declare procedente la accién de prescripcion se inscribird en
el Registro Publico y servird de titulo de propiedad al poseedor.”

Es evidente que la disposicién que se transcribe exige al po-
seedor la tramitacién formal de un juicio contradictorio ante un
tribunal civil de primera instancia, que debe intentarse en contra
de quien aparece formalmente como titular de la propiedad.

Esa condicidn se deberd acreditar con el certificado que el inte-
resado obtenga del director del Registro Publico de la Propiedad,
en el que conste el nombre de quien aparezca en dichos registros
como propietario.

Al ejercitar la accidn, ésta se intentard ademds en contra del
director de esa oficina, con el propésito de que inscriba preventi-
vamente la demanda y, en su oportunidad, si la sentencia le es fa-
vorable, cancele la inscripcién del propietario original y proceda
a inscribir la nueva que resulte del juicio.

Podemos especificar que se reconoce como “Sentencia ejecu-
toria” a aquella decision judicial que es final, en cuanto a que ya
ha pasado por todas las secuelas del procedimiento y en forma
definitiva ha adquirido autoridad de cosa juzgada y verdad legal.

2. Segunda hipétesis. El inmueble no estd inscrito

Esta segunda hipétesis exige la tramitacién de una informa-
cién de dominio ante la autoridad judicial, denominada tradi-
cionalmente “informacién ad perpetuam”, que estd considerada
en los articulos 3046 y 3047 del Cédigo Civil en los siguientes
términos:

DERECHOS DE PROPIEDAD

DR © 2015. Instituto Nacional de Estudios Histéricos de las Revoluciones de México-Universidad Nacional
Auténoma de México, Instituto de Investigaciones Juridicas



Este libro forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM

www juridicas.unam.mx Libro completo en:
http://biblio.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx/libros/libro.htm?I=4029
38

Nuestros Derechos

¢ Articulo 3046. La inmatriculacién es la inscripcién de la
propiedad o posesién de un inmueble en el Registro Pablico
de la Propiedad, que carece de antecedentes registrales. Para
cualquiera de los procedimientos de inmatriculacién a que se
refieren los articulos siguientes, es requisito previo que el Re-
gistro Pablico emita un certificado que acredite que el bien de
que se trate no estd inscrito, en los términos que se precisen
en las disposiciones administrativas que para el efecto se ex-
pidan... El interesado en la inmatriculacién de la propiedad o
posesién de un inmueble podrd optar por obtenerla mediante
resolucién judicial o mediante resolucién administrativa, en
los términos de las disposiciones siguientes:

1. La inmatriculacién por resolucién judicial se obtiene:

a) Mediante informacién de dominio, y
b) Mediante informacién posesoria...

En cuanto al texto anterior, se precisa que la disposicién legal
ha sido reformada, que fue publicada en la Gaceta Oficial del Dis-
trito Federal el 23 de julio de 2012. En el presente se mantiene el
texto, Gnicamente para su conocimiento; refiriéndonos ahora a su
redaccién vigente; la cual se transcribe:

&3 Articulo 3046. La inmatriculacién es la inscripcién de la
propiedad de un inmueble en el Registro Publico de la Pro-
piedad, que carece de antecedentes registrales y se obtiene
por resolucién judicial a través de informacién de dominio.
Para llevar a cabo el procedimiento de inmatriculacién pre-
visto en este Cédigo, es requisito que dicho Registro emita,
durante el procedimiento de que se trate, un certificado que
acredite que el bien a inmatricularse no esté inscrito en esa
institucién [sic].

El Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal es-
tablece en sus articulos 927 al 931, las férmulas a las que debe ajus-
tarse la tramitacién de la informacién de dominio, que se requiere
para inscribir en el Registro Publico de la Propiedad el titulo del
dominio sobre el inmueble que se ha adquirido por prescripcidn,
cuando —se repite— no esté inscrito en el Registro Pablico de la
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Propiedad y, como ya se anticipd, su enunciado conserva la deno-
minacién tradicional “de las informaciones ad perpetuam’.
Veamos sus requerimientos:

¢ Articulo 927. La informacién ad perpetuam podrd decre-
tarse cuando no tenga interés mds que el promovente y se
trate:

L. De justificar algtin hecho o acreditar un derecho;

I1. Cuando se pretenda justificar la posesién como medio
para acreditar el dominio pleno de un inmueble, y

II1. Cuando se trate de comprobar la posesién de un de-
recho real.

En los casos de las dos primeras fracciones, la informa-
cién se recibird con citacién del Ministerio Publico y tratdn-
dose de vehiculos automotores se requerird acreditar que no
cuenta con reporte de robo, asi como su legal estancia en el
pais. En el caso de la tercera de las fracciones, con la del pro-
pietario o de los demds participes del derecho real [sic].

Lo que se indica en esta tercera hipdtesis, ha sido derogado de
nuestro ordenamiento legal, mediante reforma publicada en la

Gaceta Oficial del Distrito Federal del 23 de julio de 2012; pero se

mantiene en la presente labor para conocimiento del lector.

3. Tercera hipétesis. El inmueble no estd inscrito y se tramita
una informacion posesoria para obtener su inmatriculacion

El Cédigo Civil contempla esta tercera hipétesis en los si-
guientes términos:

¢ Articulo 3046...
II. La inmatriculacién por resolucién administrativa se
obtiene:

e) Mediante la inscripcidon de la posesién de buena fe de
un inmueble, que retina los requisitos de aptitud para pres-
cribir en los términos del articulo 3053 de este Cddigo [sic].

DERECHOS DE PROPIEDAD
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De igual forma se sefiala que el procedimiento que se comenta
en el parrafo siguiente, ha sido derogado de nuestro Ordenamien-
to sustantivo, y que la reforma ha sido publicada en la Gacera
Oficial del Distrito Federal el 23 de julio de 2012; dejando la in-
formacidn para constancia de su existencia.

Ademds, se dispone que el interesado debe acreditar directa-
mente al Registro Publico de la Propiedad, que ha operado la
prescripcién a su favor, para lo cual debe seguir el siguiente pro-
cedimiento:

¢ L. La solicitud debe expresar:

1. Su nombre completo y domicilio.

2. La ubicacién precisa del bien, su superficie, colindan-
cias y medidas.

3. La fecha y causa de su posesion, que consiste en el he-
cho o acto generador de la misma.

4. Que la posesion que invoca es de buena fe.

5. El nombre y domicilio de la persona de quien la obtu-
vo el peticionario en su caso, y los del causante de aquélla si
fuere conocido.

6. El nombre y domicilio de los colindantes [sic].

II. A la solicitud referida en la fraccién anterior, el intere-
sado deberd acompanar:

1. El documento con el que se acredita el origen de la
posesidn, si tal documento existe.

2. Un plano autorizado por ingeniero titulado en el que
se identifique en forma indubitable el inmueble.

3. Constancias relativas al estado catastral y predial del
inmueble, si existieren [sic].

ITI. Recibida la solicitud, el director de Registro Publico
de la Propiedad la hard del conocimiento, por correo certifica-
do y con acuse de recibo, de la persona de quien se obtuvo la
posesién y de su causante, si fuere conocido, asi como de los
colindantes, sefialdndoles un plazo de nueve dias hdbiles para
que manifiesten lo que a sus derechos convenga. El director
del Registro Publico de la Propiedad, ademds, mandar4 publi-
car edictos para notificar a las personas que pudieren conside-
rarse perjudicadas [sic].
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IV. Si existiere oposicién de las personas mencionadas en
la fraccién anterior, el director del Registro Pablico de la Pro-
piedad dard por terminado el procedimiento, a efecto de que
la controversia sea resuelta por el juez competente [sic].

V. Si no existiere oposicién, el director del Registro Pu-
blico sefialard dia y hora para una audiencia, en la cual el
solicitante deberd probar su posesion, en concepto de propie-
tario y por el tiempo exigido por este Cédigo para prescribir,
por medios que le produzca conviccién, entre los cuales serd
indispensable el testimonio de tres testigos que sean vecinos
del inmueble cuya inmatriculacién se solicita. El director del
Registro Puablico de la Propiedad podrd ampliar el examen de
los testigos con las preguntas que estime pertinentes para ase-
gurarse de la veracidad de su dicho [sic].

VI. La resolucién administrativa del director del Registro
Puablico de la Propiedad serd dictada dentro de los ocho dias
siguientes a la celebracién de la audiencia a que se refiere la
fraccién anterior, concediendo o denegando la inmatricula-
cién y declarando en el primer caso que el poseedor ha hecho
constar los antecedentes y circunstancias que conforme a este
Cédigo se requieren para adquirir por virtud de la prescrip-
cién; dicha resolucién deberd expresar los fundamentos en
que se apoya [sic].

4. Disposiciones comunes de orden registral

Las disposiciones comunes estdn establecidas por los articulos
3055 al 3058 del Cédigo Civil y en ellas culminan las diversas
hipétesis que pueden darse para la inscripcién en el Registro Pa-
blico de la Propiedad, de la posesién de un inmueble, y la de su
transformacion por prescripcién positiva en propiedad.

Veamos los textos correspondientes:

¢ Articulo 3055. Quien haya obtenido judicial o adminis-
trativamente la inscripcién de la posesién de un inmueble,
una vez que hayan transcurrido cinco afios, si la posesion es de
buena fe, podrd ocurrir ante el Director del Registro Pablico
de la Propiedad para que ordene la inscripcién de la propie-
dad adquirida por prescripcién positiva... [sic].

DERECHOS DE PROPIEDAD
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Es oportuno aclarar que el precepto transcrito ha sido deroga-
do de nuestro texto legal, en virtud de la publicacién visible en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el 23 de julio de 2012, y que se

mantiene en esta labor, solo para brindar su conocimiento.

¢ Articulo 3056. Una vez ordenada judicial o administra-
tivamente la inmatriculacién de la propiedad o posesién de
un inmueble y cubierto el pago de los derechos respectivos, se
hard la inscripcién en el folio correspondiente [sic].

Articulo 3057. La inmatriculacién realizada mediante
resolucién judicial o mediante resolucién administrativa, no
podrd modificarse o cancelarse, sino en virtud de mandato
judicial contenido en sentencia irrevocable, dictada en juicio
en que haya sido parte el Director del Registro Pablico de la
Propiedad [sic].

Es igualmente necesario precisar que, los dos articulos que an-
teceden —en la fecha antes invocada— también sufrieron refor-
mas; dejando la redaccién de su texto en los siguientes términos:

Articulo 3056. Una vez ordenada judicialmente la inmatricu-
lacién de la propiedad de un inmueble y cubierto el pago de los
derechos respectivos, se hard la inscripcién en el folio correspon-
diente (sic).

¢ Articulo 3057. La inmatriculacién realizada mediante re-
solucién judicial, no podrd modificarse o cancelarse, sino en
virtud de mandato judicial contenido en sentencia firme, dic-
tada en juicio en que haya sido parte el Titular del Registro
Pablico de la Propiedad. [sic].

Articulo 3058. No se inscribirdn las informaciones judi-
ciales o administrativas de posesion, ni las de dominio cuando
se violen los programas de desarrollo urbano o las declarato-
rias de usos, destinos o reservas de predios, expedidos por la
autoridad competente, o no se hayan satisfecho las disposicio-
nes legales aplicables en materia de divisién y ocupacién de
predios, a menos que se trate de programas de regularizacion
de la tenencia de la tierra aprobados por la autoridad [sic].
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VI. EL REGIMEN DE LA COPROPIEDAD EN CONDOMINIO

El mismo Cédigo Civil reconoce en su articulo 938 que existe
copropiedad,

¢ ...cuando una cosa o un derecho, pertenecen pro-indivi-
so a varias personas; constituyendo ese régimen una férmula
comunitaria, que aparentemente va a modificar el cardcter
de exclusividad que habfamos sefialado como especificos del
derecho de propiedad, ya que tal como se advierte en su sim-
ple enunciado, en la copropiedad se da la concurrencia de
dos 0 més personas en la titularidad del dominio sobre un
bien [sic].

Con ello, se introduce un factor o modalidad de excepcién que
es modificatoria de la cualidad distintiva que impone la repetida
exclusividad, ya que en alguna forma constituye una limitacién
a su ejercicio, puesto que dos o mds personas tienen conjunta y
simultdneamente el mismo derecho sobre un bien, que ejercen en
forma comtn y del cual resulta la férmula de la indivisidn.

Es evidente que la copropiedad es un régimen juridico al que
se somete el derecho de propiedad sobre una cosa, perteneciente
a varias personas, a quienes corresponde de ella solamente una
parte alicuota, ideal o abstracta; debiendo entender por la carac-
teristica de “alicuota” a una parte proporcional en la que puede
dividirse con exactitud un todo.

Ahora bien, no obstante el senalamiento de la férmula indi-
visa que es caracteristica de la copropiedad, debe destacarse que
“nadie estd obligado a permanecer indiviso”, ya que precisamente
los articulos 939 y 940 del mismo Cédigo Civil, consagran la fa-
cultad para que un copropietario pueda reclamar la divisién del
bien que estd sujeto al régimen de comunidad, de manera que su
permanencia como titular de lo indiviso no pueda mantenerse en
contra de su voluntad.

¢ Articulo 939. Los que por cualquier titulo tienen el domi-
nio legal de una cosa, no pueden ser obligados a conservarlo
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indiviso, sino en los casos en que, por determinacién de la
Ley, el dominio es indivisible [sic].

Articulo 940. Si el dominio no es divisible, o la cosa no
admite comoda divisién y los participes no se convienen en
que sea adjudicada a alguno de ellos, se procederd a su venta y
a la reparticién de su precio entre los interesados [sic].

VII. TRADICION DOCTRINAL

Tanto la fuente histérica como la elaboracién doctrinal, han ge-
nerado férmulas juridicas que existieron en los principios roma-
nos y que contintian vigentes en nuestra legislacién, de las cuales
senalamos la siguiente sintesis:

a) Cada copropietario goza, en aquello que concierne a su parte
alicuota ideal, derechos inherentes a la propiedad, que son com-
patibles con la naturaleza puramente intelectual de esta cuota,
misma que puede ejercitarla sin el consentimiento de sus coti-
tulares.

b) Las partes ideales de los copropietarios no constituyen cuerpos
ciertos, y ninguno de ellos puede, sin el consentimiento de sus
condéminos, ejercitar actos materiales o juridicos que entrafien
el ejercicio actual e inmediato del derecho de propiedad, ni so-
bre la totalidad de la cosa comtin, como tampoco sobre la menor
parte fisicamente determinada de esa cosa.

c) Todo copropietario estd autorizado a gozar de la cosa comun,
conforme a su destino, sin impedir a sus condéminos el uso
segun su derecho.

d) Todo titular puede constrefiir a sus condéminos a contribuir,
proporcionalmente a su interés, a los gastos de mantenimiento y
de conservacién del bien comun.

e) Cada copropietario estd autorizado a demandar, en todo tiem-
po, la divisién de la cosa comuin, y por otra parte, no se encon-
trard sometido —en razdén de su naturaleza y de su destino— a
una situacion forzada de indivisién.

El lector puede anticipar que al referirnos al régimen de la co-
propiedad, estamos a la vez haciendo referencia a una identidad
entre varios conceptos, como condominio, copropiedad, comuni-
dad, indivisién, propiedad comun, incluyendo en ello un sentido
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de propiedad colectiva, que entrana un dominio plural sobre una
misma cosa.

Sin embargo, se ha mantenido vigente el principio que recono-
ce a todo conduefio la plena propiedad de la parte alicuota que le
corresponde en el bien comun, asi como la de sus frutos y utilida-
des, de manera que tiene plena capacidad para enajenarla, cederla
o hipotecarla, y aun sustituir otro en su aprovechamiento, salvo si
se tratare de un derecho personal; sin perjuicio del reconocimien-
to del derecho de preferencia —en su caso— pudieran correspon-
der a quienes fueren conduenos. En cuanto a su facultad para la
enajenacién o hipoteca —con relacién a los conduefios— estard
limitado a la porcién que se le adjudique en la divisién al cesar la
comunidad.

En los casos sefialados en el pdrrafo precedente los condue-
fios gozan del llamado derecho “del tanto”, también reconocido
como “de tanteo”, que no es otra cosa que “de preferencia” para
su adquisicién.

Ahora bien, esos aspectos generales de los que dejamos cons-
tancia en las lineas que anteceden, anticiparon los principios que
aparecen contenidos en el articulo 951 del mismo Cédigo Ci-
vil, basados en la hipétesis de la existencia de diferentes departa-
mentos, viviendas, casas o locales de un inmueble, que estuvieren
construidos en forma vertical, horizontal o mixta, y que fueren
susceptibles de aprovechamiento independiente, por tener salida
propia a un elemento comun de aquél o a la via publica, y perte-
necieran a distintos propietarios.

En esas condiciones, se reconoce que cada uno de ellos tiene un
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento,
vivienda, casa o local y ademds, un derecho de copropiedad sobre
los elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su
adecuado uso o disfrute.

Es por esto que se reiteraba a cada propietario el poder de ena-
jenar, hipotecar o gravar en cualquier otra forma su departamen-
to, vivienda, casa o local, sin necesidad de consentimiento de los
demds condéminos y que en la enajenacién, gravamen o embargo
de un departamento, vivienda, casa o local, se entendieran com-
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prendidos invariablemente los derechos sobre los bienes comunes
que le son anexos.

En ese mismo texto se reconoce que el derecho de copropiedad
sobre los elementos comunes del inmueble, sélo serian enajena-
bles, gravables o embargables por terceros, conjuntamente con el
departamento, vivienda, casa o local de propiedad exclusiva, res-
pecto del cual se considere anexo inseparable y que la copropie-
dad sobre los elementos comunes del inmueble no es susceptible
de division.

Disponiéndose —a la vez— que los derechos y obligaciones
de sus propietarios se regirfan por las escrituras en que se hubie-
ra establecido el régimen de propiedad y por las de compraventa
correspondientes.

Lo anterior atendiendo al reglamento del condominio de que
se trate y por la Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condo-
minio de Inmuebles para el Distrito Federal, por las disposiciones
del mismo Cédigo y por las demids leyes que fueren aplicables.

Del precepto que se indica en el pdrrafo que antecede, surgié la
entonces anticipada Ley sobre el Régimen de Propiedad en Con-
dominio de Inmuebles para el Distrito Federal, que se publicé en
el Diario Oficial de la Federacion del 28 de diciembre de 1972,
y cuya tGltima reforma se realizé por decreto publicado el 23 de
junio de 1993; apoydndose con ella, “las bases que han permitido
el desarrollo reglamentario del régimen juridico de la propiedad
en condominio, que ha tenido un incremento notable en nuestro
pais, con grandes manifestaciones econdmicas y financieras”

Se reitera que cada distinto propietario goza de un derecho
singular y exclusivo de propiedad sobre su departamento, vivien-
da, casa o local y, ademds, un derecho de copropiedad sobre los
elementos y partes comunes del inmueble, necesarios para su ade-
cuado uso o disfrute.

La misma ley que reglamenta el régimen de propiedad en con-
dominio a la que nos referimos anteriormente, contiene disposi-
ciones repartidas en 51 articulos, distribuidos en ocho capitulos
que respectivamente se ocupan de sefialar:
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a) Las reglas generales del régimen de la propiedad en condominio.

b) Los bienes de propiedad exclusiva y de aquellos otros bienes que
forman parte de la propiedad comun; de las asambleas y del ad-
ministrador; de los reglamentos del condominio.

c) Los gastos, obligaciones fiscales y de las controversias que se pre-
senten.

d) Los gravimenes.

e) Las hipétesis de destruccién, ruina y reconstruccién del condo-
minio.

f) El régimen de propiedad en condominio de cardcter vecinal.

En cada uno de los capitulos antes indicados, se establecen las
férmulas concretas aplicables a la reglamentacién de cada una de
sus materias; incluyéndose entre las primeras que: para constituir
el régimen de la propiedad en condominio, el propietario original
deberd declarar su voluntad en escritura publica, en la cual se hard
constar —entre otras circunstancias— la constancia de haber ob-
tenido la declaratoria del ahora gobierno del Distrito Federal, en
el sentido de ser realizable el proyecto general.

Lo anterior dentro de las previsiones legales sobre desarrollo
urbano, planificacién urbana y prestacién de servicios publicos;
debiendo obtenerse oportunamente las licencias de construccién,
su descripcion general y la especificacién de la calidad de los ma-
teriales y del diseno de cada departamento de manera que se pue-
da identificar su valor nominal, el destino general del condomi-
nio y el especial de cada departamento; los bienes de propiedad
comun y su destino, con las especificaciones correspondientes.

La escritura constitutiva del régimen deberd inscribirse en el
Registro Pablico de la Propiedad. De igual manera, “se consagra
la posibilidad de extincién voluntaria del régimen de propiedad
en condominio, para el cual se requerird el acuerdo de asamblea,
tomado por un minimo de votos que represente el 75% del va-
lor total del condominio y mds de la mitad del ndmero total de
condéminos”.

Debiendo observarse en ello, las disposiciones legales sobre
planificacién, desarrollo o regeneracién urbana y otras que fueren
aplicables, puesto que se declara de utilidad publica la constitu-
cién del régimen de propiedad en condominio, asi como la de-
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claratoria de regeneracién urbana en el Distrito Federal, que para
que surta efectos legales deberd publicarse en el Diario Oficial de
la Federacion.

Ademds de que se le dé publicidad en periédicos de mayor
circulacién, y serd causa de terminacién de los contratos de arren-
damiento existentes, que de no admitirse por los interesados, s6lo
podrd ser declarada por la autoridad judicial.

Las indemnizaciones en favor de propietarios o inquilinos que
de dicha declaratoria procedan, asi como los demds derechos y
obligaciones de unos y otros, serdn regulados con intervencién y
aprobacién de las autoridades competentes del Distrito Federal,
entre los interesados, las instituciones oficiales encargadas de los
proyectos de regeneracién y los empresarios autorizados a llevar-
los a término.

¢ Los propietarios de predios ubicados en zonas de regene-
racién urbana, estardn exentos de los derechos de construccién
y de cooperacién, cuando construyan condominios en dichos
predios y, quienes tengan el cardcter de inquilinos en los de-
partamentos, casas o locales que existan en predios compren-
didos dentro de una zona de regeneracién urbana, tendrdn de-
recho de preferencia para convertirse en condéminos o para
mantener su cardcter de arrendatarios.

Esto tltimo con sujecién a nuevos contratos de arrendamiento
en los condominios que se construyan en la zona; se concede en
esos casos exencién de impuestos sobre traslacién de dominio.

En cuanto a la determinacién de los bienes de propiedad ex-
clusiva y de aquellos de propiedad comun, la misma ley entiende
por condémino: “a la persona fisica o moral que, en calidad de
propietario, estd en posesién de uno o mds de los departamentos,
viviendas, casas o locales ya mencionados”.

Para los efectos de esa misma ley, a la que haya celebrado con-
trato en virtud del cual, de cumplirse en sus términos, llegue a ser
propietario. Como tal, tendrd derecho exclusivo a su localidad y
derecho a la copropiedad de los elementos y partes del condomi-
nio que se consideren comunes, el cual serd proporcional al valor
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de su propiedad exclusiva, en los términos que para ello se fijen
en la escritura constitutiva.

En los términos de la ley que comentamos, se reconocen como
objetos de propiedad comun: el terreno sobre el cual se encuen-
tran edificadas las instalaciones, los sétanos, puertas de entrada,
vestibulos, galerias, corredores, escaleras, patios, jardines, plazas,
senderos, calles interiores, instalaciones deportivas, de recreo, de
recepcién o reunién social, espacios que hayan sefialado las licen-
cias de construccién como suficientes para estacionamientos de
vehiculos, siempre que dichas dreas sean de uso general.

Igualmente, los locales destinados a la administracién, porte-
ria y alojamiento del portero y los vigilantes; mds los destinados
a las instalaciones generales y servicios comunes; incluyendo las
obras, instalaciones, aparatos y demds objetos que sirvan de uso
o disfrute comun, tales como fosas, pozos, cisternas, tinacos, as-
censores, montacargas, incineradores, estufas, hornos, bombas y
motores; albanales, canales, conductos de distribucién de agua,
drenaje, calefaccidn, electricidad y gas; los locales y las obras de
seguridad, de ornato y otras semejantes, con excepcion de los que
sirvan exclusivamente a cada departamento, vivienda, casa o lo-
cal; los cimientos, estructuras, muros de carga y los techos de uso
general, y cualesquiera otras partes del inmueble, locales, obras,
aparatos o instalaciones que se resuelvan, por la unanimidad de
los condéminos, usar o disfrutar en comdn o que se establezcan
con tal cardcter en el reglamento del condominio o en la escritura
constitutiva. Serdn —a la vez— de propiedad comun, sélo de los
condéminos colindantes, los entrepisos, muros y demds divisio-
nes que separen entre si los departamentos, viviendas, casas o lo-
cales, y aunque un condémino haga abandono de sus derechos o
renuncie a usar determinados bienes comunes, continuard sujeto
a las obligaciones que impone la ley citada, asi como la escritura
constitutiva, el reglamento del condominio y las demds disposi-
ciones legales que fueren aplicables.

Las reglas en materia de asambleas de los titulares de la pro-
piedad sujeta al régimen del condominio, reconocen que dicha
reunién es su 6rgano supremo. Ellas podrdn ser generales o de
grupos determinados.
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Las asambleas se celebrardn por lo menos una por ano y deben
ser convocadas como se dispone en la ley y en el reglamento del
condominio.

El nimero de votos de cada condémino serd igual al porcenta-
je del valor que su localidad represente en el total del condominio
y que figure en el titulo de propiedad correspondiente.

Cuando se trate de reuniones para la eleccién o remocién del
administrador, integrantes de mesa directiva o del comité de vigi-
lancia, cada unidad departamental computard por un solo voto;
debiendo tomarse la votacién de manera personal, nominal y di-
recta, aun cuando el reglamento del condominio puede facultar la
representacion y determinar otras formas y procedimientos.

En cuanto a las resoluciones de la asamblea, ellas se tomardn
por mayoria simple de votos, excepto en los casos en que la ley y
el reglamento del condominio prescriban una mayoria especial.
Las determinaciones adoptadas por las asambleas obligan a todos
los condéminos, incluyendo a los ausentes y disidentes.

Los condominios serdn administrados por la persona que de-
signe la asamblea y entre otras funciones que tendrd a su cargo
serd la de cuidar y vigilar los bienes del condominio y los servicios
comunes; promover la integracién, organizacién y desarrollo de
la comunidad.

En cuanto a los gastos, obligaciones fiscales y controversias, se
dispone que la contribucién de los condéminos a la constitucién
de fondos de administracién, mantenimiento y reserva, deberdn
establecerse mediante cuotas a cargo de los condéminos, para
constituir un fondo destinado a los gastos que en esas materias se
requiera sufragar.

En el reglamento del condominio se especificardn los derechos
y obligaciones de los condéminos referidos a los bienes de uso
comun; las medidas convenientes para la mejor administracién,
mantenimiento y operacién del condominio, etcétera.

La materia de gastos, obligaciones fiscales y controversias, anti-
cipa que cuando determinadas dreas o locales del condominio que
sean objeto de propiedad comun se arrienden, o se destinen al co-
mercio, un porcentaje de los frutos o utilidades obtenidos se apli-
cardn a los fondos que dichas materias requieran y, cuando en un
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condominio existan diferentes partes y comprenda, por ejemplo,
varias escaleras, patios, jardines, obras e instalaciones destinadas a
servir Gnicamente a una parte del conjunto, los gastos especiales
relativos serdn solamente a cargo del grupo de condéminos bene-
ficiados. Esa regla opera también para el caso de escaleras, ascen-
sores, montacargas y otros elementos, aparatos o instalaciones.

Se dispone que los gravdimenes son divisibles entre los diferen-
tes departamentos, viviendas, casas o locales de un condominio,
y cada uno de los condéminos responderd sélo del gravamen que
corresponda a su propiedad.

Si sobreviene destruccién, ruina y reconstruccién del condo-
minio, la ley reglamentaria dispone que si la destruccién es total
0 en una proporcién que represente por lo menos las tres cuartas
partes de su valor segtin el peritaje que se practique, una mayoria
especial de condéminos que represente por lo menos el 51% del
valor total del condominio, podrd acordar la reconstruccién o la
divisién del terreno y de los bienes comunes que queden o, en su
caso, la venta.

Si la destruccién no alcanza tal gravedad, los acuerdos que se
tomen, requerirdn una mayoria especial de condéminos que re-
presente por lo menos el 75% del valor total del condominio.

En caso de ruina o vetustez del condominio, una mayoria es-
pecial de condéminos que represente por lo menos el 51% del
valor total del condominio, podrd resolver, previo dictamen de
las autoridades competentes, la reconstruccién o la demolicién y
divisién de los bienes comunes, o en su caso la venta, en los tér-
minos que senala la ley.

Por tltimo, se establece el régimen de propiedad en condomi-
nio de cardcter vecinal, al que se atribuye un régimen excepcio-
nal y que podrd constituirse en inmuebles que enajene para ese
fin el gobierno del Distrito Federal, o dependencias o entidades
de la administracién publica federal dedicadas al fomento de la
vivienda.

Asimismo, en inmuebles para cuya adquisicién participen con
financiamiento las entidades del sector de dichas autoridades; en
inmuebles que sean adquiridos por sus ocupantes o inquilinos,
con la intervencién de las autoridades mencionadas; en inmue-
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bles y predios incluidos en los programas habitacionales del go-
bierno del Distrito Federal, y en inmuebles dedicados a vivienda
que cambien por voluntad de los propietarios —con la conformi-
dad de los inquilinos— al régimen de cardcter vecinal, que sélo
podrin constituirse en viviendas de interés social.

Es oportuno hacer del conocimiento del lector, que la norma-
tiva antes transcrita fue abrogada; por lo que el 31 de diciembre
de 1998 se publicé diversa ley —por decreto en la Gaceta Oficial
del Distrito Federal— denominada Ley de Propiedad en Condo-
minio de Inmuebles para el Distrito Federal, misma que también
sufrié abrogacién, con la entrada en vigor de otra ley que man-
tiene misma denominacién, que se encuentra publicada en la Ga-
ceta referida, de fecha de 27 de enero de 2011. El texto anterior
visible en el presente trabajo, se deja para su conocimiento.

La legislacion vigente regula la propiedad en condominio en
89 preceptos, distribuidos en ocho titulos; De igual manera, de-
bemos dejar sefialado que esta normativa cuenta con una ley re-
glamentaria, la cual contiene 28 reglas tratadas en dos titulos,
mismos que se transcriben a continuacién:

a) De la propiedad en condominio de inmuebles; refiriéndose a las
disposiciones generales y a la constitucién, modalidades y exten-
sién del régimen en propiedad en condominio.

b) De la calidad de condémino y de los bienes de propiedad ex-
clusiva y de los de uso comun; regulando el condominio y su
unidad de propiedad asi como de las dreas comunes y bienes de
uso comun.

¢) De la organizacién de los condominios; que dispone de las fa-
cultades de la asamblea general, de la administracién, del nom-
bramiento y facultades de los administradores y comité de vigi-
lancia, asi como del nombramiento y facultades del comité de
vigilancia.

d) De las obligaciones y derechos derivados del régimen condomi-
nal; que regula sobre el reglamento interno, de las cuotas y obli-
gaciones comunes, de los gravimenes al condominio asi como
de las controversias y procedimientos ante la Procuraduria So-
cial del Distrito Federal.

e) De los condominios destinados a la vivienda de interés social
y/o popular.

f) De la cultura condominal.
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g) De la destruccién, ruina y reconstruccién del condominio.
h) De las sanciones.

Por su parte la normativa del reglamento de la ley que se co-
menta dispone:

a) De la propiedad en condémino de inmuelbes; mismo que re-
gula las disposiciones generales, as{ como de la constitucién,
modalidades y extincién del régimen de propiedad en condo-
minio (sic).

b) De las asambleas y tipos de organizacién de los condominios;
que regula las facultades de la asamblea general, de la adminis-
tracién, del nombramiento y facultades de los administradores
y del comité de vigilancia, de las controversias y procedimientos
ante la Procuraduria Social del Distrito Federal, asi como de la
cultura condominal y unidad de interés social y popular (sic).

VIII. PROPIEDAD COMO DERECHO HUMANO

Es necesario puntualizar que al referirnos a los llamados derechos
humanos, éstos se deben entender como el grupo de facultades o
privilegios que son inherentes a la naturaleza de la persona; éstos
no se pueden restringir por voluntad de los particulares, puesto
que es el Estado el que tiene que vigilar que se le brinde una eficaz
proteccién; en virtud de que se consideran indispensables para el
integral desarrollo de todos los individuos que viven y participan
en las sociedades. Dichas facultades necesitan ser implementadas
en las constituciones y leyes aplicables al orden juridico de las na-
ciones; asi como, a los diversos instrumentos internacionales que
los han reconocido y que buscan garantizar su proteccién. Es por
ello que en el predmbulo de la Declaracion Universal de Derechos
Humanos de 1948, se reconoce:

*  Considerando que la libertad, la justicia y la paz en el mundo
tienen por base el reconocimiento de la dignidad intrinseca y de
los derechos iguales e inalienables de todos los miembros de la
familia humana;

*  Considerando que el desconocimiento y el menosprecio de los
derechos humanos han originado actos de barbarie ultrajantes
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para la conciencia de la humanidad, y que se ha proclamado,
como la aspiracién mds elevada del hombre, el advenimiento
de un mundo en que los seres humanos, liberados del temor
y de la miseria, disfruten de la libertad de palabra y de la li-
bertad de creencias;

Considerando esencial que los derechos humanos sean protegi-
dos por un régimen de Derecho, a fin de que el hombre no se
vea compelido al supremo recurso de la rebelién contra la tiranfa
y la opresidn;

Considerando también esencial promover el desarrollo de rela-
ciones amistosas entre las naciones;

Considerando que los pueblos de las Naciones Unidas han rea-
firmado en la Carta su fe en los derechos fundamentales del
hombre, en la dignidad y el valor de la persona humana y en la
igualdad de derechos de hombres y mujeres, y se han declarado
resueltos a promover el progreso social y a elevar el nivel de vida
dentro de un concepto mds amplio de la libertad;
Considerando que los Estados Miembros se han comprometido
a asegurar, en cooperacién con la Organizacién de las Naciones
Unidas, el respeto universal y efectivo a los derechos y libertades
fundamentales del hombre, y)

Considerando que una concepcidén comun de estos derechos y
libertades es de la mayor importancia para el pleno cumplimien-
to de dicho compromiso... [sic].

En el catdlogo de estos derechos, encontramos precisamente el

de propiedad, puesto que se reconoce como un derecho funda-

mental que tiene toda persona.

¢ Articulo 17.

Toda persona tiene derecho a la propiedad, individual y

colectivamente.
Nadie serd privado arbitrariamente de su propiedad.

A la vez, esta prerrogativa se encuentra plasmada en otro ins-
trumento internacional, que es el Pacto de San José, también co-
nocido como Convencién Americana sobre Derechos Humanos,

ordenamiento que en su predmbulo dispone lo siguiente:
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*  Reafirmando su propdsito de consolidar en este Continente,
dentro del cuadro de las instituciones democrdticas, un régimen
de libertad personal y de justicia social, fundado en el respeto de
los derechos esenciales del hombre;

*  Reconociendo que los derechos esenciales del hombre no na-
cen del hecho de ser nacional de determinado Estado, sino que
tienen como fundamento los atributos de la persona humana,
razén por la cual justifican una proteccién internacional, de na-
turaleza convencional coadyuvante o complementaria de la que
ofrece el derecho interno de los Estados americanos;

*  Considerando que estos principios han sido consagrados en la
Carta de la Organizacién de los Estados Americanos, en la De-
claracién Americana de los Derechos y Deberes del Hombre y
en la Declaracién Universal de los Derechos Humanos que han
sido reafirmados y desarrollados en otros instrumentos interna-
cionales, tanto de 4mbito universal como regional;

e Reiterando que, con arreglo a la Declaracién Universal de los
Derechos Humanos, sélo puede realizarse el ideal del ser huma-
no libre, exento del temor y de la miseria, si se crean condiciones
que permitan a cada persona gozar de sus derechos econémicos,
sociales y culturales, tanto como de sus derechos civiles y poli-
ticos, y

*  Considerando que la Tercera Conferencia Interamericana Ex-
traordinaria (Buenos Aires, 1967) aprobé la incorporacién a la
propia Carta de la Organizacién de normas mds amplias sobre
derechos econdmicos, sociales y educacionales y resolvié que
una convencién interamericana sobre derechos humanos deter-
minara la estructura, competencia y procedimiento de los érga-
nos encargados de esa materia [sic].

El Ordenamiento Internacional referido, en relacién con la
propiedad, sefala lo siguiente:

¢ Articulo 21. Derecho a la Propiedad Privada

Toda persona tiene derecho al uso y goce de sus bienes.
La ley puede subordinar tal uso y goce al interés social.

Ninguna persona puede ser privada de sus bienes, excep-
to mediante el pago de indemnizacién justa, por razones de
utilidad publica o de interés social y en los casos y segtin las
formas establecidas por la ley.

Tanto la usura como cualquier otra forma de explotacién

del hombre por el hombre, deben ser prohibidas por la ley.
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Como hemos dejado de manifiesto en la presente labor, la pro-
piedad se encuentra protegida constitucionalmente, tanto en los
apartados 14 y 16 de nuestra carta magna, asi como ha quedado
de manifiesto que el dominio de la propiedad originaria de las tie-
rras y aguas de nuestra Nacién, originalmente pertenecen al Esta-
do; siendo éste el que tiene la facultad de transmitir la propiedad
a los particulares. Cuando el Estado confiere la propiedad a un
particular o a una comunidad se constituye la propiedad privada
y comunal. Mismas que estdn contempladas en el articulo 27 de
nuestro méximo ordenamiento.

Por lo expuesto concluimos que la propiedad en nuestro pais,
cuenta con una regulacion especifica, misma que la divide en pa-
blica, privada y social.
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