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I. NOTA INTRODUCTORIA

La propiedad es una fuerza de sustento y equilibrio. Su objeto es otorgar a la
persona humana los medios econémicos para realizarse. La propiedad tiene
Su proteccion en un sistema legal determinado que permite a las personas
lograr sus metas. “La transformacién de activos en ingreso, de ingresos en
consumo y de consumo en bienestar, se da bajo clertas reglas de apropiacién
y en contexto, donde un conjunto de derechos, explicitos o no, se encuentran
vigentes”.!

Los derechos reales implican un poder juridico que tiene como resultado
efectos econdmicos. Los incentivos se pueden ver como el corazén de la eco-
nomia y en este sentido la propiedad representa un incentivo muy importante
para las personas.? Ademds les otorga poder de decision y poder politico para
escoger a sus gobernantes, propiciando una participacion democratica mas in-
tensa en el fortalecimiento de los ciudadanos frente al poder publico.

* Estudiante de! Programa de Doctorado en Derecho de la Facultad de Derecho de la unaM.

' Comite Técnico para la Medicion de Ig Pobreza, Documentos de investigacion I, Sedesol, julio 2002, México,
D.F.

2 Cfr, Stiglitz, Joseph E. y Carl E. Walsh, Principles of Macroeconomics, third edition, Norten and Company, New
York, 2002, p. 28.
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El Estado interviene en la actividad de los ciudadanos para dar respuesta a
las demandas de la realidad social, tratando de armonizar la actuacién privada
con los intereses colectivos. Partiendo de la idea de solidaridad o interdepen-
dencia social, la existencia del derecho de propiedad se basa en la funcidn
social. En este sentido el propietario como poseedor de riqueza, tiene una fun-
cién social que cumplir con la misma y la intervencion del gobierno se justifica
para asegurar el empleo de las riquezas conforme a su destino social, dando
una prioridad al interés publico y social frente al interés meramente individual.

Existe una estrecha conexion entre propiedad y libertad. La propiedad es la
garantia econdmica de la libertad y dignidad humana. La propiedad como una
fuerza de sustento y equilibrio, representa la garantia econémica de la libertad.
Cuando se destituye a las personas del derecho de propiedad, se les margina y
esclaviza.

Una teoria de la propiedad va necesariamente acompafada de una teoria
politica y moral que actue de conformidad con la misma. La utilidad y la eficien-
cia se deben integrar a la teoria sobre la propiedad privada. En este sentido las
leyes que regulen la propiedad deben incluir principios de trabajo, de justicia y
equidad. La regulacién gubernamental tiene como objeto establecer los limites
a la propiedad privada a través de impuestos en beneficio de las grandes obras
de infraestructura y de interés colectivo.

Desde |a perspectiva socioeconomica de los derechos de propiedad confluyen
1as contribuciones de la economia y la sociologia que se caracterizan por privile-
giar el andlisis empirico de la realidad social. Al estudiar a los actores sociales
podemos comprender el significado de la propiedad en situaciones concretas.

La compleja problemaética de la tenencia de la tierra en México ha evoluciona-
do con una identidad nacional, no obstante las diversas regiones que integran el
territorio de México con caracteristicas muy particulares que las hacen diferentes
entre si. México vive modelos agrarios diferentes durante la Colonia, la Indepen-
dencia, la Reforma y desde luego en la época revolucionaria. La reforma agraria
ha sido un proceso social en la convivencia pacifica de los mexicanos.

La Ley Suprema consagra varios aspectos fundamentales en los que se otorga
garantia constitucional al Derecho de Propiedad. Paraddjicamente se incluye la
figura de la expropiacion que se dirige al Derecho de Propiedad y se advierte
entonces que la expropiacion es la negacién misma de la propiedad.

“_a propiedad de |as tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del territorio
nacional, corresponde originariamente a la Nacién, la cual ha tenido y tiene el dere-
cho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo la propiedad
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privada. Las expropiaciones solo podrdn hacerse por causa de utilidad publica y
mediante indemnizacion. La nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regu-
lar, en beneficio sccial, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibies
de apropiacion, con el objeto de hacer una distribucion equitativa de la riqueza pbli-
ca, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais y el mejora-
miento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana”.?

Esta concepcidén contradice abiertamente el criterio que considera al dere-
cho de propiedad como absoluto y perpetuo.

La Nacion es la que tiene originariamente |a propiedad y por lo tanto es la
que tiene el derecho de transmitir el dominio de ella a los particulares con el
objeto de constituir la propiedad privada. La tinica razén por la que el Estado
justifica una expropiacion es que concurra una causa de utilidad publica me-
diante una indemnizacion. Hay que considerar que ni el articulo 27 Constitucio-
nal, ni ninguna otra disposicion de la misma jerarquia, determinan el criterio de
utilidad publica y no es necesario demostrar las causas de utilidad, sino que es
suficiente citar la ley que la declara para llevar a cabo la expropiacion.

El individuo particular no tiene derecho en conservar improductivos sus bie-
nes en menoscabo del beneficio general, de tal suerte que le corresponde al
Estado propiciar el equilibrio econémico para que el progreso nacional no se
vea interrumpido, defendiendo en todo momento la soberania territorial. Sin
embargo la autoridad administrativa no goza de una facultad que no se pueda
revisar, ya que cualquier afectado puede aportar pruebas para demostrar que la
utilidad publica no existe y por ende que la expropiacién no esta fundada.

La Nacion tendra en todo momento el derecho de imponer a la propiedad
privada las modalidades que dicte el interés publico. Se entiende por modalida-
des, la supresién de derechos reales inherentes a la propiedad, como pueden
ser el disfrute de las cosas y la posibilidad de disponer de ellas. El Estado puede
imponer actos limitativos y prohibitivos en los derechos de propiedad de un titu-
lar, como también establecer el cumplimiento de un hecho relacionado con la
propiedad. Las modalidades implican las restricciones que se establecen en el
ejercicio de los atributos de los derechos de propiedad y afectan el régimen
juridico de la propiedad en la imposicidn de una accién o abstencion con la
finalidad de salvaguardar el interés social.

? Constitucidn Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Art. 27, 2005.
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1I. MARCO TEOQRICO DE LOS DERECHOS DE PROPIEDAD

En la historia de la evolucidn juridica ha habido un progreso gradual y constante
reflejo de la existencia social, en donde se da una accidn reciproca entre los
distintos fenémenos sociales y econémicos, teniendo como resultado una dina-
mica social determinada. E| progreso deriva de un instinto natural del hombre
que le orienta a tratar de disminuir lo que le hace dafio y a desarrollar a plenitud
su potencial fisico, intelectual y moral en un proceso de continuo aprendizaje.
En la busqueda de una concepcion de la propiedad se recurre a la Historia con
el objeto de localizar el origen de la misma. Se trata de reconocer si la propiedad
es el principio de orden social o solamente su resultado, en este sentido se trata
de discernir si es causa o una consecuencia. Asi se recurre entonces al Dere-
cho Natural y a su transformacién en Derecho Positivo. “La propiedad pues,
nace con el hombre y por tanto, es una cuestion fundamental que sigue dividien-
do a la humanidad en el terreno politico, juridico e ideoldgico en la que vienen a
repercutir todas las cuestiones sociales del mundo contemporaneo”.*

El primer sentimiento del hombre fue probablemente el de su existencia y
por ende el de su conservacion. Del cultivo de las tierras se derivo su reparticion
y de la propiedad una vez reconocida, se hizo necesario el establecimiento de
las primeras reglas de justicia para dar a cada cual io suyo. El trabajo es el que
le concede al cultivador el producto sobre los productos de las tierras y por lo
tanto la propiedad sobre la misma. El trabajo genera una posesion continua que
termina por transformarse finalmente en propiedad. La desigualdad se presenté
y se fue extendiendo provocando a través de las circunstancias diferencias en-
tre los hombres que se hicieron mas sensibles y permanentes en sus efectos.

En la antigua Grecia, Aristételes definia la propiedad como un instrumento
de la existencia y una parte integrante de la familia. La posesion formaba parte
de la ciencia doméstica, ya que sin las cosas de primera necesidad los hombres
no podrian vivir. La idea de propiedad inmobiliaria venia aparejada también al
concepto de ciudadania, ya que la propiedad era un reflejo del derecho de cada
individuo y familia de tener para si una parte del territorio comun. Se otorgaban
facilidades de uso a personas con un domicilio estable y se hacian decretos que
individualmente atribuian, a través de ritos, el derecho de poseer.

El Derecho Romano define la propiedad como el derecho de uso, disfrute y
abuso de conformidad con los limites gue establece el derecho. “El propietario

4+ Magallon Ibarra, Jorge Mario, instituciones del Derecho Civil, Tome IV, Editorial Porria, México, 2001, p. 209.
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investido de semejantes facultades tiene, pues, sobre su cosa un poder absolu-
to, teniendo derecho para hacer lo que mejor le parezca, aunque la ley puede
imponerle ciertas restricciones, de las cuales admitia varias el Derecho Roma-
no™.s No se entiende un uso o abuso insensato, sino que se debe entender
desde una perspectiva de un dominio absoluto.

El uso de una cosa se realiza mediante su posesion, permitiendo que se
aproveche segun su funcion. El disfrute del bien se tiene al poder percibir los
frutos que éste produce. Se entiende por abuso, en el lenguaje juridico de los
romanos, como aquella facultad que concedia al titular de la propiedad, el poder
de consumir el bien.

Los derechos civiles tuvieron su origen cuando empezaron a fundarse las
ciudades, en donde se crearon también magistrados y en donde surgieron las
leyes. “Los romanos, al parecer, no conocieron como principio la expropiacion
por causa de utilidad publica, aunque se encuentran ciertos casos en que los
particulares han sido expropiados por interés general; por ejemplo, la repara-
cién o arreglo de los acueductos de Roma para el establecimiento de una via
publica”.®

Las instituciones del Derecho Romano prevalecen en la Edad Media a pesar
de las invasiones y revoluciones. El cristianismo inserta a través de la doctrina
de los padres de la Iglesia, un caracter social a la propiedad con un espiritu
nueve y humanitario que desencadena en el campo de la propiedad una serie
de limites a la misma, que restringe el libre dominio de! propietario y los abusos
en nombre del interés publico, buscando mayor armonia en la coexistencia so-
cial. Santo Tomas de Aquino (1224-1274) en la Suma Teoldgica habla de la
propiedad y respecto de la funcién social de la propiedad que le da a la misma
una dimensién mas humana y una razon de ser mas social. Lo anterior tiene
desde luego implicaciones en el orden econdmico, social y familiar. De hecho la
Iglesia no declardé nunca como ilegitima la propiedad privada; le quiso dotar de
solidaridad social. a través también de la caridad, en la busqueda del perfeccio-
namiento de los ordenamientos sociales en los cuales la propiedad trascendie-
ra al egoismo humano.

De tal forma, que el esquema individual de la propiedad romana se moderni-
za con los preceptos de la ética cristiana y logra entonces sobrevivir en la doctri-
na del derecho comun en el alto Medioevo hasta la Revolucion Francesa. La

5 Petit, Eugene , Derechc Romano, decimosexia edicion, Editerial Parrda, México, 1968, p. 230.
& Petit, Eugene, op.cit.. p- 230.
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historia de! derecho de propiedad en esta época sufre transformaciones y defor-
maciones debidas a la influencia de las invasiones barbaricas y al feudalismo.
En el Mediocevo se acentua ef vinculo indisoluble entre la condicion de la perso-
nay la propiedad inmobiliaria. Existieron vinculos, regalias y gravémenes one-
rosos que limitaban la produccién y el intercambio y asimismo fraccionamientos
arbitrarios y prestaciones onerosas a titulo personal Y pecuniario.

En relacidn con el derecho de propiedad John Locke (1 632-1704) establecia
que era un “derecho natural sagrado”, innato e inalienable, afirmando que el
hombre es duefio de su esfuerzo y también de cualquier obra auténticamente
suya. De esa forma cuando alguien saca alguna cosa del estado de la naturale-
za, ha puesto su esfuerzo en ello, le ha agregado algo que le es propic y por
ende la convierte en propiedad suya.

Juan Jacobo Roussau (1712- 1778} encendia el pensamiento revolucionario
y sostenia que el hombre habia dejado su estado natural en un proceso histdri-
co en donde se dan graves desigualdades a causa de la propiedad privada gue
provoca la diferencia entre débiles y poderosos.

“Segun la Declaracion de los Derechos del Hombre, publicada al frente de la
Constitucion de los Estados Unidos de 1793, la propiedad es el derecho gque
tiene todo hombre de disfrutar y disponer a su voluntad de sus bienes, de sus
rentas, del fruto de su trabajo y de su industria”.” Se conjuga por un lado el
movimiento racional a través de |a escuela del derecho natural con el movimien-
to econémico encabezado por la nueva economia de la grande industria, en-
contrando eco en la idea liberal e individualista de la propiedad romana.

En la Declaracion de Independencia de los Estados Unidos de 1776, como
tambien los Derechos del Hombre y el Ciudadano de 1792, reconocen que la
propiedad es un derecho natural que pertenece a un orden normative comun
para todos los hombres. En este orden la propiedad solamente podia ser expro-
piada por motivo de utilidad publica y bajo la premisa de una justa y previa
indemnizacion,

Asimismo el Cddigo de Napoledn, consigna que el derecho de propiedad es el
derecho de disponer de las cosas de manera absoluta teniendo como limite las
leyes y reglamentos. Las definiciones anteriores reproducen el espiritu del Dere-
cho Romano reconociendo al propietario el derecho absoluto sobre las cosas. El
principio que rige en este sentido, se refiere a que no se haga un uso indebido de

7 Proudhaon, P.J.: ¢ Qué es propiedad? Investigaciones acerca del principio, de su derecho y de su autoridad,
Editorial Jucar, 1984, p. 29.
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la propiedad, que pueda ir en contra de las leyes y reglamentos. Se entiende que
se trata de una restriccion que no pretende limitar a la propiedad, sino impedir que
el dominio de propietario pueda ser obstdculo al dominio de los demas.

En 1776, Adam Smith (1723-1790) publica una célebre investigacion sobre
la naturaleza y las causas de |a riqueza de las nacicnes, en donde se resalta la
necesidad de alcanzar un bienestar popular a traves de la libertad econdmica,
en donde se protejan los intereses populares, exaltandose los valores del traba-
jo vy la honradez. Sostiene que la produccidn de la tierra es la fuente principal o
unica del ingreso y la riqueza. David Ricardo (1772-1823) a traves de su gran
obra de “Principios de Economia Politica y Tasacion” critica el enriquecimiento
sin trabajo a costa de la poblacion restante.

Siguiendo en gran medida la filosofia de John Locke, Henry George {1839-
1897) propone abalir todo impuesto menos aquel que se establezca sobre el
valor de la tierra. Su meta es la de abolir todos los impuestos sobre produccion
de riqueza, subsistiéndolos por la recaudacion del “impuesto unico” sobre la
tierra como una fuente legitima para los ingresos publicos. Citando a Thomas
Jefferson y apoydndose en la doctrina de que “todos los hombres son creados
iguales”, parte de la conviccion de que todos los seres humanos tienen origina-
riamente derecho a la tierra y de alli que el impuesto a la tierra sea el lnico
impuesto valido con el objeto de retribuir a la sociedad un derecho que le es
comun. De esta forma persigue dotar de dinamismo a la economia a traves de
crear incentivos por medio del reconocimiento del esfuerzo.

Los economistas cldsicos comprendieron la relevancia de la propiedad pri-
vada comgo garantia de la libertad individual y también como incentivo primordial
para la accion productiva. Establecieron que la seguridad en la propiedad era la
condicion esencial para la acumulacién de capital y el incremento de la riqueza
de las naciones. Asimismo la propiedad privada era un requisito indispensable
para el intercambio para que a través del mercado se lograra una mejora inte-
gral de la sociedad en general.

Pedro José Proudhon {1809-1865) sostenia que la propiedad provocaba el
dominio del hombre scbre el hombre y que la misma era en resumen un robo.
Sostenia que para trabajar era necesario ocupar y si el trabajo era la causa de la
propiedad, para trabajar habia que someterse a la igualdad, siendo entonces
igual para todos los derechos de ocupacion.

Karl Marx (1818-1883) y Federico Engels (1820-1895) consideraban que ia
propiedad permitia que la gente viviera sin trabajar, en tanto que los deshereda-
dos no tenian ofro remedio que morir én la ausencia de trabajo. En el afo de
1847 la Liga de los Comunistas encargaba a Kart Marx y a Federico Engels un
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programa relative al valor y funcidn de la propiedad, que hasta el dia de hoy
mantiene polarizado al mundo tanto en el orden politico como econgmico. La
vision marxista niega al derecho su caracter normativo, ya que como superes-
tructura ideoldgica, se haya integrada por causas economicas, a través del
materialismo histdrico, que representa un reflejo de la realidad social. La teoria
juridica que se desarrolla entorno a esta concepcion del derecho, es el producto
de un sistema que lieva el nombre de comunismo, que propone la abolicion de
la propiedad privada. El derecho es bajo esta idea, un medio de opresién de la
clase dominante en perjuicio de la clase explotada, que es |a trabajadora. Des-
de la perspectiva marxista, el derecho burgués es una simulacion, por no ser
justo y solo la justicia es una verdadera norma.®

Desde el punto de vista de la doctrina de la Iglesia Catdlica, la propiedad
privada no constituye un derecho absoluto e incondicional. En la Carta Enciclica
de Juan Pablo U, Laborem Exercens, se vincula la nocién de propiedad y su
justificacién al trabajo. Se sostiene que existe un vinculo indisoluble entre capi-
tal y trabajo. Para hablar de una verdadera socializacion es necesario que toda
persona, basandose en su propio trabajo, tenga pleno titulo de copropietario de
ese gran taller que nos compromete con todos, tratando de asociar el trabajo a
la propiedad del capital y creando asimismo grupos que gocen de una autono-
mia con relacion a los poderes publicos en subordinacién al bien comun y cuyos
miembros participen activamente en la vida de las comunidades.

El hombre que trabaja desea no solo la justa remuneracién a su trabajo, sino
que también sea tomado en consideracion en el proceso de produccion. Se
requiere la conciencia de que se trabaja en algo propio, misma gue se extingue
ante una excesiva centralizacion burocratica y estructura vertical, donde el tra-
bajador se siente un instrumento de produccién y engranaje de un mecanismo
movido desde arriba, mas que un sujeto de trabajo dotado de iniciativa propia
en su calidad de persona.

III. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LOS DERECHOS
DE PROPIEDAD EN MEXICO

En el periodo precortesiano, en el que se encontraban varias tribus indigenas

bajo el dominio de los aztecas, existia también una organizacion juridica en
razén de las necesidades de la vida social. Los cédigos precortesianos, aun

8 Cfr.: Magallon Ibarra, Jorge Mario, op.cit., p. 285.
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cuando aislados y fragmentados, generaban reglas consuetudinarias gue se
combinaron con sentencias del rey y los jueces, logrando un sistema en donde
se estructuraba la organizacion de la propiedad, misma que era un privilegio de
la nobleza. La tierra era la riqueza mds preciada y le correspondia al rey, a los
nobles, a los guerreros, a los dioses y a las primeras familias que la ocuparon.
Los bienes muebles e inmuebles eran sujetos de apropiacion privada.

Existia también un sistema de propiedad comunal que representaba un an-
tecedente remoto del régimen ejidal. “Al ocupar el territorio elegido como resi-
dencia definitiva, los grupos descendientes de una misma cepa se reunieron en
peguenas secciones sobre las que edificaron sus hogares y se apropiaron las
tierras necesarias para su subsistencia”.? Estas secciones recibieron el nombre
de Caipulfi, palabra que significaba barrio de gente conocida o linaje antiguo. La
nuda propiedad de las tierras ie pertenecia al Calpulli y el usufructo de las tie-
rras les correspondia a las familias que poseian los lotes bien delimitados.

Este usufructo era transmisible de padres a hijos, pero estaba sujetc a que
se cultivara la tierra sin interrupcidn y que se continuara la permanencia en el
barrio al que correspondia la parcela usufructuada. Si no se cumpfia con las
condiciones anteriores, se perdia el usufructo. Como consecuencia, en esta
organizacion solamente quienes descendian de los habitantes del Calpulli te-
nian la capacidad para gozar de la propiedad comunal. Todo sistema juridico y
social era un refiejo de la conciencia popular. Las leyes y las instituciones res-
pondian a determinadas circunstancias y necesidades.

Existian tres clases de tierras dependiendo del propietario: las del rey, quien
gozaba de un amplio dominio equivalente al uso, usufructo y abuso, las de los
pueblos en los barrios de gente conocida o linajes antiguo y las propiedades del
ejército, de los dioses y de las instituciones publicas. En materia de inmuebles,
el monarca era el duefio absoluto de todos aquellos territorios sujetos a sus
armas en la conquista, representando el origen de la propiedad. Cualquier otra
forma de posesidn y de propiedad territorial emanaba del rey.

“El Derecho, cuando es el producto de la vida del mismo pueblo en que rige,
no puede transformarse tedricamente. No es ni mejor ni peor que el Derecho de
otro pueblo o de otra época, sino el que necesariamente corresponde a un pue-
blo determinado en una época determinada. Se transforma cuando las necesi-
dades de la vida popular suscitan las transformaciones correspondientes”. 10

? Mendienta y Nufiez, Lucio, Ef Problema Agrario de México y la Ley Federal de la Reforma Agraria, undecima
edicion, Editorial Porria, México, D.F., 2001, p. 16.
'? Magallén Ibarra, Jorge Mario, op. cit., p.264.
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Con la conquista se encontraron y se pusieron en contacto pueblos de diver-
sa cultura y surge entonces el dilema de elegir el Derecho que normaria las
relaciones juridicas del pueblo conquistado, de los conquistados y de los con-
quistadores. De la Bula Noverint Universi del Papa Alegjandro VI, se derivaron
los derechos patrimoniales de los reyes de Espafa, siendo el punto de partida
para la organizacion juridica de las colonias. De los derechos patrimoniales se
derivaron los derechos publicos y privados de las colonias, incluyendo asimis-
mo aquellos relativos a la propiedad territorial. El factor econdmico en el descu-
brimiento de América fue de enorme importancia, ya que aparte de las islas y
tierras descubiertas, la Bula incluye todo tipo de bienes diversos en genero.

Con el descubrimiento del Nuevo Mundo, surge la figura de la Encomien-
da, con la que los reyes de Espafia recompensaron a los descubridores y
conquistadores, otorgando pueblos de indios a titulo de encomienda con cier-
tas limitaciones por una o dos vidas. Representaba un derecho otorgado por
merced real a los beneméritos de las Indias para percibir y cobrar por si los
tributos de los indios que se les encomendaren, por vida o por la de un here-
dero, conforme a las leyes de sucesidn. El encargo era el de cuidar bien a
los indios en lo espiritual y temporal, defendiendo las provincias donde fueren
encomenderos. La encomienda se podria definir como un contrato que hiciere
el rey con el encomendero y que obligaba a ambos contrayentes: al rey, quien
cederia la percepcion de los tributos al encomendero y al encomendero para
que instruyera al indio las providencias divinas y humanas bajo su amparo.
La encomienda, juridicamente era un cobro de impuestos y un sistema de
explotacion de la tierra. La Ley XXX de la Recopilacion de las Leyes de In-
dias del 14 de Mayo de 1546, disponia que los encomenderos no pudieran
suceder en las tierras que hubieren quedado vacantes por haber muerto los
indios de sus encomiendas sin herederos, siendo los pueblos vecinos los que
debieran suceder.

La legislacién colonial culmina con el Virrey Venegas quien a través del Real
Decreto del 26 de Mayo de 1810 de Fernando VII, exime de tributos a los indios
y ordena se repartan las tierras incluyendo a las castas de mulatos y negros en
este proceso, bajo el argumento de que han mantenido la fidelidad y adhesion a
las causas de la patria, concurriendo a reprimir y sofocar sublevaciones en los
pueblos enemigos del orden publico.

El 16 de Septiembre de 1810 se da el grito de Independencia en Dolares
Hidaigo y el 17 de Noviembre de 1810, José Maria Morelos dicté la disposicidn
que abolia la esclavitud, misma que ordenaba que los indios percibieran rentas
de sus tierras.
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Se desarrollé una gran influencia religiosa, a tal grado, que logré un poder y
actividades propias de un Estado, en donde se incluian también registros de
propiedades, constituyendo un Estado religioso dentro del Estado mexicano en
la primera mitad del siglo xix. EI 25 de Junio de 1856, en la Epoca de la Refor-
ma, cuando se libra una lucha entre el Estado y el Clero, fue expedida la Ley
Lerdo con la finalidad de desamortizar las fincas rusticas y urbanas propiedad
de las corporaciones civiles y religiosas. Se argumentaba que uno de los mayo-
res obstaculos para la prosperidad de la nacion, era la falta de libre circulacién
de una gran parte de la propiedad raiz, misma que se consideraba parte esen-
cial de la riqueza publica.

La Ley Suprema de ia Union de 1857 establecia la garantia constitucional
que impedia al poder publico ocupar ta propiedad de los particulares sin el pre-
vio consentimiento de los mismos, al menos que se tratase de causas de interés
publico y previa indemnizacién. También se incapacitaba a las corporaciones
civiles y eclesidsticas para adquirir en propiedad y administrar bienes raices,
con la unica excepcion de los edificios destinados al servicio de la institucion.

Los textos que corresponden a la legislacién mexicana del siglo pasado re-
conocen la capacidad de goce y disposicién que otorga el derecho de la propie-
dad con tas limitaciones que fijen las leyes. En este sentido, se tuvo presente
gue la propiedad no podia ser absoluta, pues ésta se encontraba forzosamente
restringida por un gran nimero de reglas conexas. La Leyes de Reforma de
1857 permitieron incorporar las propiedades eclesiasticas al mercado de tierras
y constituir la propiedad privada.

La incorporacion de las tierras al mercado constituyd sin duda una de las
causas importantes en el desemperfic econémico positivo del Porfiriato. Sin
embargo los derechos de los indigenas no fueron respetados. “A pesar de que
se tomaron en cuenta Las Leyes de Indias, se sustituyeron las garantias indivi-
duales sintetizadas en la Constitucion de 1857 y se establecié una Republica
Federal, se vieron violados los derechos y garantias en medio de un proceso
latifundista religioso, primero, y luego laico, que concentrd el 97% de la superfi-
cie total cultivable en solo 835 familias, dejando el restante 3% de la superficie
al resto de la poblacion, hecho que sumié en una crisis profunda a este sector
social”. "

La Revolucion Mexicana tratd de acabar con las fuertes desigualdades eco-
ndmicas, sociales y culturales mediante la idea de dotar a la propiedad con

" jbidem, p. 83,
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una funcion de beneficio social. Los constituyentes de 1917 establecieron un
principio juridico fundamental en el articulo 27 constitucional, en donde se
afirma que la propiedad de las tierras y de las aguas en el territorio nacional,
corresponden originariamente a la nacién. De este principio se deriva que el
Estado puede imponer a la propiedad privada por medio de leyes ordinarias,
las modalidades que le dicte el interés publico. Por encima del beneficio del
propietario se halla el interés de la sociedad que marca los limites del derecho
de propiedad. “La reforma principal, profunda y trascendental que se hizo en
el articulo 27, consistio en restablecer el principio juridico de que tratandose
de la tierra o sea de los bienes raices que comprende el territorio nacional, los
derechos sociales, o sea los derechos de la nacidn o sea los derechos que
fueron del rey, son antes y estan por encima de todos los derechos priva-
dos."?

IV. LA REFORMA DE 1992 AL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL

En la Exposicién de Motivos de las reformas al articulo 27 Constitucional del 7
de noviembre de 1991 se establece la necesidad de propiciar un ambiente de
certidumbre en la tenencia de la tierra ejidal, comunal y en la pequefa propie-
dad que fomente capitalizacion, transferencia y generacién de tecnologia para
poder contar con nuevas formas de creacién de riqueza. Es de esta manera que
la reforma agraria ingresa a una nueva etapa. Se establece la posibilidad de que
los ejidatarios puedan obtener el dominio pleno sobre las parcelas, cumpliendo
con los procedimientos establecidos por la ley y procediendo al registro del titu-
lo de propiedad respectivo en el Registro Publico de la Propiedad.

El articulo 27 constitucional fue reformado mediante decretos publicados en
el Diario Oficial de la Federacion el 6 y 28 de enero de 1992. Congruente con el
espiritu de la reforma Constitucional, se da nacimiento a la nueva legislacidn
agraria plasmada en el texto y disposiciones de la Ley Agraria que entra en vigor
el 26 de febrero de 1992.

A partir de la reforma de 1992 al articulo 27 constitucional resurge para el
Estado la vital importancia de un régimen agrario que tenga un impacto en el
crecimiento econémico. El nuevo articulo 27 constitucional, la Ley Agraria y los
Tribunales Agrarios, dotan al campo mexicano de una mayor seguridad juridica

12 Molina Enriquez, Andrés, Los grandes problemas nacionales, Coleccion Problemas de México, Ediciones
Era, México, D.F,, 1978 p. 468.
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y también de una mayor movilidad econémica, ya que se procura dejar atras la
paralisis en el campo y desde luego las practicas ilegales.

Con la finalidad de incorporar cualquier controversia sobre las tierras en el
campo ai regimen normal de justicia ordinaria, la reforma propone la instaura-
cion de los Tribunales Agrarios. Con este proposito, los Tribunales Agrarios tie-
nen plena jurisdiceion para resolver cualquier controversia que surgiera de
situaciones relativas a los ejidos o a las tierras comunales. Los campesinos
pueden al dia de hoy adquirir la propiedad privada de sus parcelas con el domi-
nio pleno de las mismas.

El articulo 27 constitucional establece que la propiedad originaria correspon-
de a la Nacidn y reconoce tres formas de propiedad: gjidal, comunal y pequefa
propiedad. En las dltimas décadas, tanto en el ejido, en la propiedad comunal y
en la pequenia propiedad, se han registrado una falta de incentivos, retraso tec-
noldgico, baja productividad y comao resultado bajos ingresos que se han tradu-
cido en una importante migracién del campo a la ciudad.

La modernizacion del campo incluye la revisién del marco normativo y desde
luego también su aplicacion. La reforma busca en todo momento la productivi-
dad y por ende elevar |os niveles de vida en el campo mexicano. La Ley Agraria
busca tutelar los derechos de todos los hombres ¥y mujeres que viven en el
campo, reconociendo la realidad del campo mexicano y ratificando el verdadero
sentido social del Derecho agrario en el pais.

El Reglamento Interior de la Procuraduria Agraria encomienda a dicha Ins-
titucién la defensa de los derechos de propiedad mediante la informacicn, el
asesoramiento y la representacion en juicios o ante instancias administrativas
de las personas sujetas de derechos. Se pretende lograr a favor de los cam-
pesinos una justicia agraria pronta y expedita en la solucién de eventuales
problemas concernientes a la titularidad de derechos en el campo. Los Tribu-
nales Agrarios son los encargados de impartir a justicia agraria con la finali-
dad de resolver los problemas agrarios, dando mayor celeridad a la resolucion de
los conflictos.

El Registro Agrario Nacional tiene por objeto establecer las normas de or-
ganizacion y funcionamiento del registro y control de los derechos sobre la
tierra. Trata de fomentar un control de la tenencia de la tierra y a través de los
registros se propicia una seguridad en los documentos que amparan los dere-
chos de propiedad, mismos que se derivan a su vez de la clara aplicacion de
la Ley.
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V. EL DOMINIO PLENO

La Ley contempla el derecho de los ejidatarios y comuneros para constituir so-
ciedades civiles, mercantiles y asociaciones rurales con la posibilidad de enaje-
nar sus derechos cumpliendo con los requisitos que establece la ley o cuando
hayan logrado el dominio pleno. “A partir de que se adopte el dominio pleno y de
que el Registro Agrario Nacional haya expedido el titulo de propiedad respecti-
vo, este debera inscribirse en el Registro de Propiedad y de Comercio corres-
pondiente con lo cual las tierras dejan de ser gjidales y quedan sujetas a las
disposiciones del derecho comun”.'®

“El érgano supremo del ejido es la asamblea, en la que participan todos los
ejidatarios. El comisario ejidal llevara un libro de registro en el que asentara los
nombres y datos basicos de identificacion de los ejidatarios que integran el nud-
cleo de poblacién ejidal correspondiente. La asamblea revisard los asientos que
el comisario realice conforme a lo que dispone este parrafo”. 14

“Guando la mayor parte de las parcelas de un ejidatario hayan sido delimita-
das y asignadas a los ejidatarios en los términos del articulo 56, la asamblea,
con las formalidades previstas a tal efecto por los articulos 24 a 28 y 31 de esta
ley, podra resolver que los ejidatarios puedan a su vez adoptar el dominio pleno
sobre dichas parcelas, cumpliendo lo previsto por esta ley™.'

“UUna vez que la asamblea hubiere adoptado la resolucion prevista en el arti-
culo anterior, los ejidatarios interesados podran, en el momento que estimen
pertinente, asumir el dominio pleno sobre sus parcelas, en cuyo caso solicitaran
al Registro Agrario Nacional que las tierras de que se trate sean dadas de baja
de dicho registro, el cual expedira el titulo de propiedad respectivo, que sera
inscrito en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente a la localidad. A
partir de la cancelacion de la inscripcion correspondiente en el Registro Agrario
Nacional, las tierras dejaran de ser ejidales y quedaran sujetas a las disposicio-
nes del derecho comun”.'®

En la adopcion del dominio pleno sobre las parcelas ejidales, no se modifica
de forma alguna la esencia juridica de las demas tierras ejidales. Si el ejidatario
conservara derechos sobre otra parcela ejidal, en ningin momento perderia en
dicho supuesto sus derechos como ejidatario sobre la mencionada parcela.

12 Gallardo Zufiiga, Rubén, Régimen Juridico Agrario, Editorial Porrda, México, D.F., 2004, p. 44,
'+ | ey Agraria, Art. 22,

5 Ibidemn, Art. B1.

16 jpidem, Art. 82,
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Cuando el ejidatario adquiere el dominio pleno sobre su parcela, obtiene la
libre disposicion del bien y se sujeta a las reglas del derecho comun. Existen sin
embargo ciertas limitaciones bajo la legislacion agraria por lo que se refiere a la
enajenacion del bien. En este sentido se impone al enajenante la obligacion de
respetar el derecho del tanto a favor de los familiares del enajenante, de las
personas que hubieran trabajado esa parcela por mas de un afio, de los ejidatarios
y del niicleo de poblacién ejidal. El ejidatario debera respetar el derecho al tanto
notificando de forma fehaciente ante Fedatario Publico.

En el supuesto de que la parcela ejidal se enajene por primera vez a una
persona ajena a al nucleo de poblacion, con |a finalidad de proteger al ejidatario,
la ley establece que la parcela gjidal de la que se obtiene el dominio pleno, no
deberd enajenarse en un precio inferior al que establezca la Comisién de Avallos
de Bienes Nacionales o cualquier institucion de crédito que cuente con la auto-
rizacion para llevar a cabo dichos avalios. Si se violaran los limites establecidos
por la ley en cuanto al precio, la enajenacion estaria afectada con una nulidad
absoluta. Si un ejidatario o comunero adquirieran la parcela adoptando el domi-
nio pleno sobre la misma, dicha enajenacion no quedara sujeta a los limites del
precio minimo. Asimismo se establece que el gjidatario estara exento del im-
puesto sobre la renta por enajenacion de bienes inmuebles.

En la adopcion del dominio pleno, la primera enajenacion de la parcela ejidal
debera formalizarse a través de las reglas del derecho comun. El antecedente del
titulo de propiedad sera el que hubiera expedido el Registro Agrario Nacional y
debera inscribirse asimismo en el Registro Publico de la Propiedad que le corres-
ponda. Al formalizarse la compraventa ante Fedatario Publico se deberan presen-
tar todos los documentos que acrediten gue se ha cumplido con los requisitos que
establece la Ley Agraria, existiendo responsabilidad concurrente del Fedatario
Publico ante la omision en la certificacién de los mencionados requisitos.

De esta manera el campesino tiene la posibilidad de convertirse en propieta-
rio de la tierra y s de esperarse que con estas reformas se dote de incentivos al
campo mexicano y por ende de que exista la expectativa de que se vuelva mas
productivo.

VL. ASPECTOS ECONOMICOS Y SOCIALES DE LOS DERECHOS
DE PROPIEDAD Y LA REFORMA AGRARIA

La investigacion social rural como aquelia urbana, represenian el conocimiento
de las funciones de la propiedad privada. El andlisis de las disciplinas sociales
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nos ensena la naturaleza cambiante y diversa de las relaciones de proptedad.
Los diferentes tipos de propiedad comparten sin embargo un elemento en co-
muin; concretamente un régimen juridico que convierte la propiedad en un dere-
cho y lo integra a la I6gica del Estado.

El sustrato economico y social de la propiedad es el contenido de las relacio-
nes de propiedad “como una realidad que existe mas alla de su apariencia juridi-
ca”.'” Las relaciones sociales de la propiedad son también relaciones juridicas, de
alli que el derecho no es una simple apariencia, sino gue un elemento constitutivo
de dichas relaciones. Las normas juridicas que integran el régimen juridico de la
propiedad, como los actores sociales que participan, representan variables de las
relaciocnes sociales. El andlisis juridico debe entrar en la confrontacion con las
propuestas de otras disciplinas. En tanto el derecho se mantenga al margen de
la realidad, se tendrd un orden juridico limitado, mismo que se convierte en un
obstaculo para un desarrollo y progreso economico y social real.

Las politicas publicas se pueden estudiar desde el punto de vista de marcos
normativos y como el resultado de procesos de negociacién. En México la apa-
ricion de nuevas politicas publicas suele estar asociada a la transformacion
institucional. Las instituciones juridicas estan constituidas por normas y éstas
son desde luego desde un punto de vista socioldgico, importantes.

Los cambios juridicos constituyen transformaciones objetivas de las relacio-
nes sociales, en las cuales el derecho funge como el objeto de la lucha politica.
Es importante resaltar los rasgos distintivos entre norma y los procesos politicos
gue le dieron origen. Se puede invocar el contenido de la norma, misma que
existe y seguira produciendo sus propios efectos. El proceso politico que le dio
origen puede haberse extinguido o cambiado de rumbo, mientras la norma que
emana de él puede continuar vigente.

La economia es una herramienta para analizar cuestiones legales. Se pue-
den relacionar principios econdmicos con problemas legales. El estudio del de-
recho desde la perspectiva econdmica permite entender el derecho como un
sistema.

El hombre se encarga de maximizar racionalmente su interés propio y esto
hace que las personas respondan a ciertos incentivos. De alll que si cambian
las circunstancias los individuos buscaran incrementar sus satisfacciones. La
regulacion limita los derechos de propiedad al dirimir una divergencia que pu-
diera surgir entre los costos o los beneficios privados y sociales. E! desafio para

7 Azuela de la Cueva, Antonio, La Ciudad, La Propiedad Privada y el Derecho, Colmex, México, 1989, p. 28,
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el sistema legal consiste en asignar derechos y responsabilidades con el propd-
sito gue se minimicen los costos de eventuales dafnos y también los costos para
evitar dichos danos.

Los costos de transaccién elevados es un asunto importante para los econo-
mistas y son importantes también en el analisis economico del derecho. “Si hay
elementos importantes de monopolio bilateral en una transaccion entre dos pat-
tes, es decir, si ninguna de las partes tiene buenas opciones para negociar con
la otra, los costos de transaccion pueden ser muy elevados”.'® Un ejemplo de
esto pueden ser las negociaciones para arreglar un juicio legal. “En virtud de
que la parte demandante solo puede negociar con la parte demandada, y esta
ultima sélo puede negociar con la primera, hay un rango de precios dentro del
cual cada una de las partes preferira el arreglo en vez de la alternativa mas
costosa del litigio”."® Las partes pueden invertir mucho tiempo y recursos nego-
ciando dentro de ese rango. Puede suceder que una de las partes esté decidida
a obtener la mayoria de los beneficios en una transaccion y por este motivo
suceda que las partes jamdas puedan lograr un acuerdo. El derecho puede pro-
piciar incentivos para que las negociaciones no se estanguen y puede ser una
herramienta efectiva para manipular los costos de transaccion.

Con el objeto de hacer la transferencia de los recursos menos valiosos a los
mas valiosos, |a ley debe facilitar que los derechos de propiedad sean libremen-
te transferibles. La propiedad dividida dificulta la transferencia y por ello la efi-
ciencia necesita que los derechos de propiedad sean transferibles y en este
sentido entre méds personas estén involucradas en un derecho de propiedad, las
transferencias seran mas complicadas en el momento de llevarse a cabo. Cuando
se crean intereses demasiadc complejos y la decisidn de los tribunales se torna
compleja, entonces se puede justificar la intervencion publica.

La democratizacion deberia necesariamente acomparniar a la modernizacion
y la produccion del derecho no puede darse al margen de las estructuras
socioecondmicas de una sociedad. “El economista puede ayudar al gobernante
no solo explicando los efectos de una politica sobre la eficiencia de uso de los
recursos, sino tambien describiendo sus efectos sobre la distribucién del ingre-
50 ¥ la riqueza”. 2

En la gran mayoria de los casos, los paises en vias de desarrolio tienen un
sistema de propiedad formal. La propiedad formal es un sistema iegal confor-

'8 Posner, Richard A., E Andlisis Econémice del Dereche, Fondo de Cuttura Economica, México, D.F., 1998, p. 65.
12 thidem, p.68.
2% thidem, p. B4.
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mado de ordenamientos juridicos e instituciones dirigido a proteger al titular de
dicha propiedad. Se persigue regular, registrar y elaborar mapas de los activos
con claridad y precisién. Lo anterior representa un instrumento del pensamiento
valioso, que permite representar activos de tal forma que la mente humana pue-
da emprender la labor de generar con ellos un valor excedente. El problema se
presenta en el sentido de que una gran parte de la poblacién no puede ingresar
a él.2" La unica alternativa para esa mayoria es replegar sus activos hacia el
sector extra legal, donde pueden sobrevivir y hacer negocios, pero sin la posibi-
lidad real de convertir sus activos en capital. Hay una forma de tenencia tal que
inhabilita a los duefos para crear capital.

Quien se refugia en los sectores extra legales o subterraneos, lo hace mu-
chas veces con la finalidad de evitar el pago de impuestos. Encontramos con
frecuencia que los activos inmobiliarios no han sido adecuadamente registra-
dos y claramente ubicados en mapas precisos. En un pais donde se hace dificil
identificar claramente de quien es determinada propiedad, en donde las direc-
ciones domiciliarias no son facilmente encontradas y donde las reglas que rigen
la propiedad varian de comunidad en comunidad, la gente en consecuencia no
puede ser obligada al pago de sus deudas.?? Los registros de propiedad orien-
tan nuestro pensamiento sobre las cosas para encaminarlas claramente hacia
una meta. Las representaciones de propiedad bien disefiadas, permiten ubicar
el potencial econémico de los recursos, pudiendo elaborar propuestas de lo que
se podria lograr con los mismos.

La ley carece de sentido, si una parte considerable de la poblacion vive fuera
de ella. La modernidad se presenta como una confrontacion entre el disefic de
normas desde la base social y el disefio de normas de arriba hacia abajo. El
cambio revolucionario, que se traduce a su vez en verdadero progreso social,
se da cuando aparece una fusion gradual de ambos sistemas en un reconoci-
miento de las necesidades sociales. Las fuerzas que logran cambiar la ley de
manera relevante son precisamente las que se encuentran fuera de ella, con el
objeto de integrar actividades informales en un proyecto de crecimiento real. La
idea es integrar la realidad al sistema de propiedad legal y oficial.

Las Instituciones son un factor determinante en la determinacidn de la es-
tructura econdmica y en su desemperio. Los derechos de propiedad represen-
tan un incentive que determina la estructura econdmica, su comportamiento y
desarrollo. Asimismo los derechos de propiedad definen a los actores dentro de

21 ¢fr. De Soto, Hernando, Ef Misterio def Capital, Editorial Diana, México, D.F.,, 2001, p. 242,
22 Ihidern, p. 39.
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un sistema econdmico especifico y les dota de autoridad para poder llevar a
cabo la asignacion de los recursos. De esta forma determinan la distribucion de
la riqueza y de! poder en un sistema econdmico determinado. Lo anterior afecta
la eleccidn de potiticas publicas en un contexto de incentivos y limites que se
traducen en una gama de oportunidades economicas.

Se constituye asi la nueva institucionalidad agraria que se vincula con la
nueva cultura agraria en el pais y que debera constituir un factor de cambio y
progreso ecenomico y social en el campo mexicano.

De esta manera el Derecho Agrario fomenta el progreso social en nuestro
Estado, reforzando la idea de que la seguridad juridica en la propiedad y en ia
tenencia de la tierra debe ser inquebrantable. Esto se refleja a su vez, en una
mejor explotacién del agro, con la posibilidad de lograr una mayor produccion y
comercializacién agricolas. Las legislaciones que no determinan claramente y
dan su proteccion a los derechos de propiedad, obstaculizan la produccion y la
comercializacidn y por ende impiden el progreso econdémico y social a través de
un aprovechamiento racional de los recursos.®

La reforma al articulo 27 constitucional contribuye sin duda a la moderniza-
cion del campo mexicano, imprimiendo mas libertad y dinamismo a este sector.
Se busca dar mayor libertad al campesino para decidir el modo de produccion y
organizacion que mas le convenga a través de una nueva relacion entre el Esta-
do y la Sociedad.

La reforma constitucional de 1992 con su nueva cultura e institucionalidad
agrarias, hace necesario también vincular juridicamente el Derecho Agrario y el
Derecho Ambiental, con el objeto de contribuir a la preservacion del medio am-
biente, no solamente como patrimonio nacional, sino como patrimonio de la
humanidad.

En este contexto, se entienden los derechos de propiedad como los dere-
chos de los que se apropian los individuos por su propio trabajo y de los bienes
y servicios que poseen. La apropiacion es una funcion de reglas legales y de su
consecuente aplicacion, de formas organizacionales y de normas de comporta-
miento. Lo anterior representa el marco institucional.

La estructura de las instituciones es afectada por el comportamiento huma-
no y también por los costos de transaccion. Cuando se habla de costos de
transaccion se tiene que asociar la nocidn de los costos en la informacion que
implican el conocimiento de los costos de valuacion de un proyecto determi-

23 Cfr: Coase, Ronakd, Premio Nobel de Economia 1991, referido por Deuglas North en Institutions, institucional
Change and Economic Performance, Cambridge University Press, 1980, p. 73.
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nado, como también el de los costos de la proteccicn de los derechos y por
ende de la creacion de politicas a través de las cuales se haga que se cum-
plan los acuerdos. En este sentido los costos de hacer cumplir las normas y la
medicidn del valor de las cosas son las fuentes de las instituciones sociales,
politicas y economicas.

Los costos de transaccidn ayudan a definir, proteger y reforzar la nocién de
los derechos de propiedad.?* Los derechos de propiedad sobre los bienes inclu-
yen el derecho de usarlo, el derecho de generar un ingreso por su uso, el dere-
cho de excluir a otras personas del aprovechamiento de dicho bien y el derecho
intercambiarlo. Los costos de transformacién de un bien determinado mas los
costos de transaccion equivalen a los costos totales de produccion.

Solo en ausencia de los costos de transaccion el paradigma neocldsico, en
este sentido la microeconomia, logra ia distribucion de recursos gue se presu-
men, ya gue con costos de transaccion positivos la distribucion es alterada por las
estructuras de los derechos de propiedad.?®> La medicién del valor de las cosas
requiere que se empleen recursos adicionales para definir y medir los derechos
que se transfieren y muchas veces dada la falta de informacién para conocer el
valor de los distintos atributos que conforman el valor total de un objeto, los
intercambios se llevan a cabo de manera aproximada. Desafortunadamente una
medicion precisa resulta muchas veces prohibitiva por ser excesivamente costo-
sa. En el intercambio de bienes es comun que una de las partes siempre conozca
mejor el valor del bien en cuestién que la otra parte, de alli que se hable de asime-
tria en la informacién. Es asi que ante un esquema de maximizacion de ganan-
cias, alguna de las partes puede buscar mentir, robar o hacer trampas en tanto
la ganancia sea superior a otro tipo de acuerdo alternativo.

En el momento que los derechos de propiedad se hacen endebles por no
existir una efectiva aplicacién del orden juridico, los costos de transaccion se
hacen prohibitivos. No hay certeza en la transaccion ya que los derechos de
propiedad no estan bien definidos. Si se traduce lo anterior al caso del campo
mexicano, antes de la reforma de 1992, no existia la posibilidad para el ejidatario
de obtener el dominio pleno de una parcela, por lo tanto no existian transaccio-
nes y por ende tampoco costos de transaccion. En el momento que se otorga el
dominio pleno, se generan costos de transaccién en el intercambio de la tierra y

2 Cfr.: North, Douglas, Institutions, Institutional Change and Economic Performance, Cambridge University
Press, 1990, p. 51.
# Cfr.: Coase, Ronald, 1960, citade por Douglas North, op.cit., p. 28.
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esto conduce a la necesidad de que el emprenda un proyecto lo haga rentable.
Lo anterior implica que se tenga gue hacer productiva |a tierra.

Los costos de transaccion estan constituidos por la medicion del valor de los
bienes y a través del cumplimiento de los acuerdos enmarcados en un contexto
juridico determinado. En el caso de una transaccion sin limites institucionales,
el interés personal puede hacer complejo el intercambio, porgue la otra parte
tiene la incertidumbre de que se cumpla el acuerdo. El costo de transaccion
reflejara en este supuesto un premio de riesgo por la probabilidad de que la otra
parte no participe y desconozca el acuerdo. Es asi que el tamano del premio
puede inhibir intercambios y por lo tanto limitar el crecimiento economico.

Entre mas facilmente otros puedan afectar el flujo de ingreso del activo de
alguien, sin sufrir el costo total de su accion, mas bajo sera el valor del activo.
Como resultado la maximizacién del valor de un activo involucra |a estructura de
propiedad en la que aquellas partes que pueden influir en la variabilidad de los
atributos particulares se vueiven demandantes residuales sobre esos atributos.
Entre mas claros y definidos estén los derechos de propiedad, mas se eleva el
valor de la tierra y el valor del flujo de ingreso que genera. La buena medicion de
los flujos de los ingresos y los atributos de la propiedad son una funcion de la
capacidad de influir en el valor de los flujos por alguna de las partes.

V1L. CONCLUSION

En paises como México, la propiedad de la tierra ha estado fuertemente con-
centrada. En sociedades como la nuestra un grupo pequefio ha controlado casi
toda la tierra de la nacion y la necesidad por la tierra se ha sentido agudamente.
La reforma agraria consiste normaimente en fragmentar y distribuir las grandes
propiedades, a través de una compensacion a los terratenientes, haciendo dis-
ponibles lotes pequerios en términos supuestamente mas favorables a un ma-
yor numero de campesinos. Es asi que duefios pequerios se establecen en el
lugar de los pocos duefios grandes y en muchas ocasiones los derechos son
confusos y no se respetan. No se toman en cuenta cambios sociales, fluctuacio-
nes en la poblacion, cambios generacionales, ni tampoco la tendencia de cam-
pesinos a trasladarse a las areas urbanas.

Una revolucion popular, como la Revolucidn Mexicana de principios del sigo
xx, cuya finalidad hubiera podido ser la reforma de la posesion de la tierra,
recurre a la instalacion de un régimen con caracteristicas socialistas, en donde
el resultado es que se confisgue practicamente toda la tierra y el capital que se
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deriva de la explotacién de la misma, teniendo como resultado que los derechos
de los productores de riqueza no se defiendan y que se merme su posicion
frente al creciente poder del gobierno.

El origen de la propiedad en muchos casos es incierto, por la existencia de
diferentes fuentes de legitimidad y por la falta de informacién entorno a la jerar-
quia en leyes y decretos. La falta de certeza en los derechos de propiedad y la
confusién que se genera a partir de los mismos, genera una actividad discrecio-
nal de los funcionarios en las instituciones, misma que induce a sobornos y
corrupcion. La falta de claridad en ios antecedentes de registro y el oportunismo
politico generan esta situacion.

La ausencia de certeza juridica en los titulos de propiedad no otorga seguri-
dad en la inversidn, inhibe la inversion e incrementa el riesgo tanto para el capi-
tal nacional como extranjero, reduciendo la generacién de empleos y
oportunidades, disminuyendo por ende también la productividad. En consecuen-
cia se detiene el crecimiento econdmico. La pobreza del campo mexicano es un
claro ejemplo de ello. Adicionalmente, si no hay claridad en los derechos de
propiedad, la imposicién de la recaudacién, no resulta legitima, ni eficiente.

Los derechos de propiedad son una de las condiciones de un desarrollo sos-
tenible, fortaleciendo e incentivando la participacién ciudadana en coordinacién
con el sector privado y publico en beneficio de las comunidades. La certeza
juridica en la propiedad representa un incentivo muy grande para los ciudada-
nos. Les otorga poder de decision y poder politico para escoger a sus gobernan-
tes, propiciando una participacion democratica mas intensa.

La pobreza y marginacion podrian ser producto de la falta de derechos de
propiedad bien definidos. La falta de derechos de propiedad inhibe la inversidn
y la generacion de fuentes de empleo. “Debido a gue los mecanismos de apro-
piacion o de las titularidades se dan en el contexto de sociedades especificas,
la pobreza también se ha concebido como un conjunto de relaciones sociales
que excluyen algunos hogares de la participacion de los patrones normales de
la vida comunitaria”.®®

Los procesos involucrados en los cambios institucionales provocan un gran
impacto en la evolucidn de los derechos de propiedad. Se establecen negocia-
ciones y compensaciones para modificar los derechos de propiedad, que se
traducen en la adopcién de Instituciones, gue finalmente pueden provocar lo-
gros econdmicos y sociales.

26 Comité Técnico para la Medicion de la Pobreza, Documentos de Investigacion |, Sedesol, julio 2002, México,
D.F.
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Es asi que la nueva Reforma Agraria con las modificaciones constitucionales
de 1992, busca establecer derechos a la tierra iguales para todos. Procura dotar
a la gente de tierra que pueda usar productivamente, con la idea de que se
pueda generar riqueza en el campo y de esa forma retribuir a ta sociedad. La
posibilidad del campesino de acceder al dominio pleno de la tierra y tener el
caracter de propietario, permite que la economia crezca, gracias a los incenti-
vos que se establecen en las leyes en condiciones de libertad, fortaleciendo el
papet de los ciudadanos frente al gobierno, que su vez debe justificar su exis-
tencia solo en funcion y en beneficio de la ciudadania.
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