o c/ .

15

D & P Universidad Nacional Auténoma de México
e S Facultad de Derecho

“CAUSAS Y CONSECUENCIAS SOCIO-
JURIDICAS EN EL CRECIMIENTO DE
LOS CENTROS URBANOS”

[ !
TEL ok ]
oy Ty
Voo LT
S RS

FACUL TAD ix . 40l THO

SECHE A L.l Aar DR

BEAMENES PROFUSIONALES

T E S 1 S

Que para obtener el titulo de:
LICENCIADO EN DERECHO

P r e s e n t a

Manuel José Castellanos Cervera




pr—

%‘g Universidad Nacional
:‘\-A

2%  Auténoma de México
UNAM

UNAM — Direccién General de Bibliotecas Tesis
Digitales Restricciones de uso

DERECHOS RESERVADOS © PROHIBIDA
SU REPRODUCCION TOTAL O PARCIAL

Todo el material contenido en esta tesis esta
protegido por la Ley Federal del Derecho de
Autor (LFDA) de los Estados Unidos
Mexicanos (México).

El uso de imégenes, fragmentos de videos, y
demas material que sea objeto de proteccion
de los derechos de autor, sera exclusivamente
para fines educativos e informativos y debera
citar la fuente donde la obtuvo mencionando el
autor o autores. Cualquier uso distinto como el
lucro, reproduccién, edicion o modificacion,
sera perseguido y sancionado por el respectivo
titular de los Derechos de Autor.



I NDICE

- INTRODUCCION

I.- DESCRIPCION DEL PROBLEMA Y SUS CAUSAS

A.~ Invasiones y compraventas ilfcitas.

B.- Vivienda y situacifn inmobilfaria en México.
C.- Variaciones poblaciconales.

1.~ Migracidn

2.- Crecimiento demogrdfico.

IXl.~ MARCO JURIDICO EN MATERIA DE UVESARROLLO
URBANO Y VIVIENDA

A.- Desarrollo urbano.

a.- Reformas a los artfculos 27, 73 y 115
constitucionales.

b.— Ley General de Asentamientos Humanos.

c.~ Instituciones biAsicas del desarrollo urbano.

1.- Concurrencia. N

2.-— Planeaci&n.

3.— Conurbacién.

4.— Modalidades a la propiedad en los centros de
poblacisn

B.~ Vivienda.

a.— Reforma al arcficulo cuarto comstitucional.

b.— Ley Federal de Vivienda.

c.~ Instituciones bdsicas en materia de vivienda.

1.~ Programacién

4.
25.
33.
33.

37.

39.
35.

39.
42.
47 .
47.
49.

51.

53.
58.
58.
59.
62.

62.



p&gina

2.- Suelo para vivienda. 65 .
3.- Materiales. . X 66 .
4.~ Normas y tecnologfa. 67 .
5.~ Financiamiento. 68 .
6.- Socliedades cooperativas de vivienda. 69 .
7.- Coordinacifn y concexrtacién. : 7L.
IIT.- MARCO JURIDICO DE LA TIERRA URBANA. 74.
A.- Ley Federal de la Reforma Agraria. 75.
B.—- Ley General de Bienes Nacionales. 79.
C.~- Ley General de Asentamientos Humanos. 83.
D.- Ley Federal de Vivienda. '90.
E.- Ley de Obras Pdblicas. 95.
IV.-EVALUACION, ANALISIS Y PROPUESTAS. . a8.
A.- EBvaluacién de acciones. 9.
1.- Reservas Territoriales. ) 99.
2,- Vivienda. 107
B.- Rol del suelo en la problemftica planteada. 111.
C.~- Mecanismos € instrumentog propuestos. 114.
- CONCLUSTONES. 121.

- BIBLIOGRAFIA 124.



I NTRODUCCTION.

Dfa con dfa los habitantes de las grandes ciludades so
mos tgé:igos del crecimiento desmesurado de &stas y somos_
vifctimas de sus consecuencias: contaminacién, congestiona
mientos de tridnsito, descumpleo, delincuencia, etc. Dicho_
crecimiento_ae desenvuelve, en su mayor parte, bajo ecir- -
cunstancias de irregularidad, con la comisién de delitos -

contra la propiedad.

Al temner la gran oportunidad de servir en la Secreta-
rfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa, mantuve un estrecho -
contacto con la realidad que se describe y con los proce-—-—
sos legislativos de la Ley Federal de Vivienda y las refor
mas y adiciones a las Leyes GCenerales de Asentamientos Hu-
manos y de Bienes Nacionales; de ahf deriva mi inquietud -
por desarrollar este tema en mi tesgis para obtener la "Li-

cenciatura en Derecho".

La rama urbanistica es una materia nueva, en plena -
evoiucién; por ello no se cuenta actualmente con una am-— -
plia bibliograffa aplicable a la realidad nacional, y re—--
sulta de mayor conveniencia consultar las fuentes directas
que la poca doctrina existente. Me siento privilegiado de
haber tenido el acceso ¥y la eolaboracién para la realiza--

cién de este trabajo, de personas con amplios conocimien--
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tos en la materia, Y que en su momento fueron responsa--—

bles del manejo de sus polfticas.

En el primer capftulo sz exponem los problemas socio
18gicos que dicron motivo a esta tesis, los cuales podrfan

dividirse en tres partes:

- Las adquisiciones i1ilfcitas de tierra.
- la situacifn de la vivienda en nuestro pa¥fs; y
— las variaciones migratorias y demogr&ficas de -

la poblacién

Estas tres causas dan como resultade los problemas -
que padecemos, pretendiéndose, em el primer capftulo, expo
ner un enfoque sociojurfdico de ellas; en el cap;culo 1T, __
se expresa el marco jurfdico que rige al desarrolloc urbano
¥y a la vivienda, con sus partes fundamentales y sus {insti-
tuciones derivadas; en el capftulo I1l1, se presenta el mar
co jurfdico de la tierra urbana, efectuando un anfilisis en
paralelo, pues es €sta la forma de darle coherencia y se--—
g&imienco; en el dlrime capftule se realiza una evaluacién
a fin de determinar 8l existe congruencia entre el derecho
positi&o y su aplicacidén, se efectda un anélisis de los -
problemas observados durante el estudio de la legislacidn_
vigente y para finalizar, una serie de propuestas surgidas

en la elaboracién de este trabajo.

Podrfa afirmarse que la conclusidén principal a la - -
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cual me llevé este estudio, se finca bdsicamente en la dis
ponibilidad de suelo urbano suficiente para satisfacer su_
demanda, de ahf que se dedique un inciso al tema; al haber
suelo urbano disponible, aquellos que hacen ocupaciones -
;rtegulares. preferirfin realizarxlo en forma legal, para -
evitarse problemas, y aquellos que lo hagan como forma de_

vida, podr&n ser castigados con todo el rigor de la ley.

Si ademiés de la materia urbana, se rectifica en otros
renglones como el agropecuario, financiero, penél y fiscal
como se propone en el dltimo inciso, el pafs mejorari con-
siderablemente en todos los aspectos y redundari en benefdi

cio de quienes habitamos en €1.

Con esta investigacién no se pretende cambilar la rea-
l1idad, perc ante las circunstancias actuales, se impone -
aportar, adGn con las limitaciones experimentadas, un peque
fio grano de arena parxa tratar de soluciomar la crisis que_

a todos los niveles, atraviesa nuestro pafs.



1.- "DESCRIPCION DEL PROBLEMA Y SUS CAUSAS".

Las dificultades urbanas en México se han dado en 1la
conjugacién de varios conflictos sociales y econSmicos -
vistos paralelamente: El crecimientc demogr&fico, el desa
rrollo econdmice desigual y la urbanizacién sin la planes
cién adecuada. Estos factores han provocado problemas -

que han deteriorade la calidad de vida.

""Se podrfsa afirmar que la caracterfstica principal -
del problema urbano en M&xico es la concentracién por un_
lade y 1la dispefsiGn per el otro; tan eflo en las zonas -
metropolitanas se asienta el 26.5X de la poblaciSn, mien-
tras que en 95 wmil pequefias localidades menores de 2,500
habitantes lo hace el 32.9% quedando el porcentaje restan
te en 2,149 centros de poblacién de entre 2,500 y un mi--

115n de habitantes' (1).

Este problema encuentra su origen en el Mé&xico Pre—;
hispinico, al asentarse en el Valle de México la ciudad -
de Tenochtitlan, principal concentracién humana del terri
torio, lo cual di8 lugar a que después de la conquista se
asentara la capital de la Nueva Espafia. La abundancia de
mano de obra, junto con los yacimientos minercos y la tie-
rra fértil, constitufa la mayor fuente de riqueza, lo - -

cual propicid que la Ciudad de Mé&xico conservara y acre--—

(1) Conferencia. "El Sistema de Ciudades en México.
Covarrubias Gayt&in Francisco, Reunidén Nacfonal sobre
Distribucién de 1la poblacifu, migracidn y desarrollo,
Guadalajara, Jalisco. 11 de mayo de 1984.



centara su papel de pivorte econdmico, politico ¥y social -~

de 1a colonia.

En el siglo XIX se fortalecié la vida de la capital;
la lucha de independencia y la inestabilidad vpolftica de_
los primercos ajiios de vida independiente, no preopiciaron =-
un cambio estructural al problema. Durante el Porfiriacto
se marcS aiGn mis esta tendencia, los ferrocarriles se si-
tuaron en torno & la Ciudad de M&Exico, &sta fue el centro

de 1la oferta de la mano de obra disponible.

La revolucidén no tuerce esta trayYectoria; la vieolen-—
cia en el interior provoca fuertes corrientes migratorias
hacia la capital. Durante los regfimenes de &cta, el desa
rrollo econémico es la meta y se fomenta la industrializa
cién; sus mayores estfimulos consistieron en permicir la -
concentracidén de la planta manufacturera en el D.F., con-
servande los viejos atractivos de la etapa colomial, (lm-—
porca;cia demogrifica, asiento de los poderes pdblicos, -
infraestructura, tamano de mercado, oferta de mano de - -

ebra, etc.)

Paralelamente, en la époc; Porfiriapa avanza 1la Ciu-
dad de Monterrey como polo manufacturero, convirti&ndose_
en gran emporio industrial. Guadalajara es la tercera -
gran ciudad que se ha desgsarrollado velozmente, aunque a =
distincidén de Monterrey €sta ya tenfa importancia desde -

la &poca colonial.



Otro fendmeno del sistema de ciudades en M&xico esta

representado por 95 mil localidades de menos de 2,500 habi
tantes, y que por su reducida dimensi8n carecen de equipamien

to,infraestructura y servicios minimos exigidos por los ac -

tuales estdndares de desarrollo; esta dispersidn genera cos-

tos antiecondmicos gue provoca la carencia de sexrvicios cua-

litativa ¥y cuantitativamente aceptables. bichas carencias

provocan que la gente abandone estos poblados, buscando for-

tunas en las grandes ciudades.

Al efecto Jos& Francisco Rufz Massieu sefiala:

“Lag tasas Qe crecimiento en ciudades grandes y medias

en los Gltimos afios ha sido:

Poza Rica - 21t
Acapulco - 13%
Cuexrnavaca - . - 8%

N Minatitlan - 7.1%
Tijuana —_ 6.7%
Uruapan - 6.3%
Guadalajara - 5.5%
Puebla - 5.3%
D.F. - 5.1%
cd. Judrez - 4.7%

4.6%"

Monterrey

(2) Introduccidn al Derecho Mexicano. Tomo II. José Francis
co Ruiz Massieu. Derecho Urbanistico. Editorial UNAM.

1981, Pag. 1439

————



Como puede observarsge, dichas tasas superan por mu-—
cho, los fndices de crecimiento demogrifico general de -
pafs, (2.6Z*), por lo cual se impide la aplicacidn de una
normatividad urbana adecuada, asf como la dotacidn de los
servicios minimos requeridos por la poblacidn en muchos -
sectores de las ciudades. Esta situacifén provoca una de-—
manda de tierra para vivienda insaciable, lo que a su vez
es causa de constantes invasiones a predios inclufdes en_
reservas territoriales, propiedad privada y ejidos, cobser
viindose diariamente operacliones de compra—-venta ilfcitas;
todos egstos actos que van en contra de la legalidad, mu—-—
chos de ellos como el despojo y el fraude, por su regula-
ridad, generalidad y numerosidad, obligan al Estadoc a que
los legitime, convalidando a su vez, actos contrarios a -
la ley, al mismo tiempo que se nulifica todo tipo de pla-

neacién urbana.
A) INVASIONES. Y COMPRA-VENTAS ILICITAS.

"En la d&cada 1970-1980, los sectores relacionados -
con la generacidn de tierra urbana contribuyeron con el -
30% por parte del sector privado organizado comercialmen-—
te, el 122 el sector piblico y el 5B el sector popular,_

ocupando este Wltimo, tierras en zonas periffricas de las

ciudades en forma Lirregular'(3).

(3) Mejoramiento Urbano Integral; Direccién Ceneral de —-—
Suelo y Reservas Territoriales SEDUE 1983.
* Tercer Informe de Gobierno. Anexo Sector Salud. Psg .

375.



Esta realidad provoca un desorden en la planeacién -
urbana en materia de usos y destinos del suelo, deterfordn
doge las condiciones de bienestar de la poblacién por el -
desequilibrio de la relacisn espacial entre la ubicacién -
de las zonas industriales, zonas de vivienda de trabajado-
res, el transporte entre ambas y las &Sreas disponibles de_

educacién, recreacidn y descanso.

En los casos de ocupacién irregular, los efectos so==
cio—econémicos van aparejados al problema jurfdico de la -
tenencia de la tilerra; se alejan las posibilidades de fi--
nanciamiento para obras municipales de dotacién de equipa-
miento e infraestructura urbana, comc consecuencia, estos_
asentamientos carecen generalmente de los servicios urba--

nos mfnimos.

La ocupacién irregular afecta a todos los regfmenes_
de propiedad existentes; el sueloc de caréicter ejidal o co-
munal ha sido ampliamente utilizado para esto; al estar -
fuera del mercado por disposicibén legal, su acceso implica
un costo econdmico menor para el ocupante, ademds que por_

ser suelo periférico es normalmente wmds barato que en -

dreas céntricas.

T

Dentro del ré&gimen ejidal existen dos formas bAsicas
de ocupacidn; la provisional o permitida. como es el caso_
de los avecindamientos, y la ilegal, que a su vez puede -

ser individual (a travé&s de fraccionamientos "clandesti~—



nos"), o masiva (las llamadas '"invasiones").

Por otra parte, la captacidn de recursocs fiscales se

ve seriamente afectada, en virtud de la imposibilidad de_
determinar la base gravable, mientras no se regularice la

lotificacién.

Estas ocupaciones se dan en condiciones insalubres,_
de diffcil y costoso acceso para introducir agua potable_
y alcantarillado, repercutiendo ademids en el tipo de cons

truccldn de vivienda precaria que los invasores realizan,

por el temor de verse desalojados.

Para comprender la magnitud del problema de las
dreas invadidas en localidades prioritarias del Pafs, se_
presenta la siguiente relacidén por entidades federativas,
localidades y Areas ocupadas irregularmente hasta el afio_

de 1980:



AREAS INVADIDAS EN LOCALIDADES

PRIORITARIAS.

i980.

ESTADDO HAS. INVADIDAS.
SINALOA 4,044
Culiacén 1,659
Los Mochis 1,233
Guasave 818
Mazatlén 334
VERACRUZ 3,976
Coatzacoalcos 2,673
Jalapa 406
Poza Rica 380
Veracruz 272
Minatitl&n 159
Tuxpan 87
CHIHUAHUA 2,274
Chihuahua 1,536
Judrez 479
Cuauvhtémoc 259
TAMAULIPAS 1,878
Reynosa : 994
Tampico 675
Altamira 122
Matamoros ° 87
SONORA 1,785
San Luis Rfo Colorado 858
Hermosillo 744
Guaymas 183
BAJA CALIFORNIA 1,770

1,770

La Paz



E STADO HAS. INVADIDAS
BAJA CALIFORNIA NORTE 1,775
Tijuana 1,055
Mexicall 566
Ensenada 134
YUCATAN 1,467
M&rida 1,467
DURANGO 1,093
Lerdo 601
Durango 416
GCSmez Palacio 76
MORELOS 916
Cuernavaca 767
Cuautla 149
CAMPECHE 706
Ciudad del Carwmen 706
MICHOACAN 705
Lizaro CEBrdenas 417
Uruapan 181
Morelia 82
Zamora 25
NAYARIT 594
Tepic - 594
ZACATECAS 552
Fresnillo 3a1
Zacatecas 211
COAHUILA 536
Toerredn 432
Monclova 104



ES TADO HAS. INVADIDAS
PUEBLA 469
Tehuacdn 311
Izdicar de Matamoros 79
Puebla 79
QUERETARO 461
Querétaro 461
MEXICO 441
Toluca 441
QUINTANA ROO 30s
Chetumal 305
SAN LULIS POTOSI 264
Ciudad Valles 174
San Luis Potosf 90
NUEVO LEON 264
Cadereyta 135
Honterrey 121
COLIMA ) 210
Colima 108
Manzanillo 102
TABASCO 173
Villahermosa 173
HIDALGO 160
Pachuca 160
OAXACA 142
Qaxaca 142
AGUASCALIENTES 96
Aguascalientes 96
JALISCO 36
Guadalajara 36



E S TADO HAS. INVADIDAS
CHIAPAS 34
Tapachula : 34
GUERRERO 7
Acapulco R 7

Fuente: Sistema de finformacidn computarizada de la Scecre--

tarfa de la Reforma Agraria. 1980.

En el Marco Jurfdico Agrario se establecen, como ya -
se menciond, los avecindamientos, considerados en el Arc._
93 de la Ley Federal de Reforma Agraria que a la letra di-

ce:

“"Art., 93.- Todo ejidatario tiene derecho a recibir -
gratuitamente, como patrimonio familiar, un scvlar en la zo
na de urbanizacién cuya asignacidén se hard por sorteo. La
extensidn del solar se determinard atendiendo a las carac-—
teristicas, usos y cogstumbres de la regién para el estable
cimiento del hogar campesino, pero en ningdn caso excederd
de 2,500 m2: Los solares excedentes podrin ser arrendados
o enajenados a personas que deseen avecindarse, pero en -

ningin caso se les permitird adquirir derechos sobre mis -
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de un solar y deberfin ser mexicanos, dedicarse a ocupacién
Gtil a la comunidad y estarfn obligados a contribuir para_
la realizacién de obras de bemeficio social en favor de la

comunidad®.

Es necesario recalcar que este derecho {dnicamente ope
ra sobre inmuebles de la zona urbana ejidal, a lo cual, el

Artfculo 90 del ordenamiento citado dice:

"Art. 90.— Toda resolucién Presidencial dotatoria de_
tierras deberd determinar la construccién de la zona de ux
banizacifn ejidal, la que se localizarid preferentemente €n
las tierras que ne sean de labor, Cuando un poblado eji=--
dal carezca de fundo legal constitufdo conforme a lag le-—
ves de la materia, o de zona de urbanizacién concedida por
regsolucifn agraria y se asisnte en terrencs ejidales, si -
la Secretarfa de la Reforma Agraria lo considera convenien
temente localizado, deberd dictarse resolucién presiden- -
cial a efecto de que los terrenos ocupados pox el caserfo,

queden legalmente destinados a urbanizaciéa'.

Una vez visto lo anterior, de la lectura del articulo
del Lic. Antonio Azuela y otros llamado "Ilegalidad y proce
so8 Sociales en cuatro colonias populares de la eiudad de_
M&éxico, se desprenden las formas mfis usuales de adquisi- -~
cifn ilegal d; la tierra, utilizadas en el crecimiento - -
irregular de los centros urbanos (4).

(4) Véase revista UAM-Azcapotzalco, Vel, V. # 11

Enero-Abril 1984. Antonio Azuela y otros. Pdginas 113
a 144,



1) Con actos de corrupcifén de los comisariados ejidales,_

2)

se realizan ventas directas a colonos y especuladores,
seguidores de lfderes corruptos sclapados por las auto

ridades (ya sea Municipales, Estatales o Federales), -

con objetc de acercarse fuerzas polfticas; este es el

caso, entre muchos otros, del Ejido "Miguel Hidalgo",

situado entre las faldas del Ajusccoc dentre de la Dele-

gacién de Tlalpan, provocando presiones sociales que

culminaren con la intervencién del “Corett'" (Comisidn_

para la Regularizacién de la Tenencia de 1la Tierra,

creada en 1973 y reestructurada en 1974). Con la ex—-—

propiacién a2 favor de la Comisidén de 169-81-80 Has.,

autorizfindose a vendex las tierras en lotes particula-
regs y a celebrar contratos o convenios que tuvieran co

mo objeto el mejoramiento del centro de poblacidén.

Es conveniente aclarar quec en el casc citado 1a dnica

zona subsistente del ejido era la zona urbana, y hubie
Ta 8ido m&s sencillo que los colonos fueran considera-

dos como avecindados y no como invasores, sin embargo_

se "resolvi&" el problema ‘'en formo polfetica y no por -

la via legal.

El fraccionamiento de las tierras comunales o ejidales

por parte de "pequefios propietarios™, que se ostentan_

como tales sin derecho, efectuando operacioncs de tras
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lacién de dominio a colonos compradores de "buena fé&",
con la colaboracién de las autoridades municipales o -
estatales (muchas veces con mids poder de decisidn que_
las del niicleoc ejidal), en espera de la regularizacién
de la tenencia de la tierra. Es el caso de San Miguel
Teotonge, al oriente de la Ciudad de ME&xico, cerca del

Vase del Ex-Lago de Texcoco.

Por lo que respecta al r&€gimen de propiedad privada,
&ate se encuentra regulado por la codificacién civil al -
igual que innumerables ordenamientos de carS&cter munici--
pal como los reglamentos de fraccionamientos, de obras, -
planes rectores estatales y municipales asf como las di-~-

versas zonificaciones,
Al efecto el artfeculo 830 del Cédigo Civil dice:

“Arrt. 830.- El1 propietario de una cosa puede gozar -—
y disponer de ella con las limitaciones y modalidades que

fijen las leyes™.
y el Artfculo 831 expresa:

"Art. 831.- La propiedad no puede ser ocupada contra
la voluntad de su duefio, sino por causa de urilidad pdGbli

ca y mediante indemnizaci&n",
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De lo anterior se desprende que dGnicamente el propie
tario puede gozar y disponer de sus bilienes o bien quié&nes
éi mismo autorice, a menos de que se presenten causas de_
utilidad pGblica y mediante indemnizacién; por consiguien
te cualquiera que haga uso de un bien o disponga del mis-
mo sin la autorizacién del propiletario legftimo est§ con-
ctraviniendo la esencia de la propiedad y estd alterando -

el bienestar pdblico.

A continuacidn se exponen los casos més frecuentes -
de irrupcibn a la propiedad privada, propiciando fenSme-—-

nos de asentamientos humanos irregulares:

1).—- Invasiones a predios de propiedad privada pox grupos
de colonos, con © sin la rxreaccidén de parte de los -
propietarios de las tierras y con posturas toleran--
tes de las putoridades, buscando la expropiacién del
inmueble con fines de regularizacifn, beneficiando -
a los bropietatioa legales, poer ya considerax pexdi-
do su derecho. Este es el caso de la “Colonia Ajus
co™, ubicada al sur de la Delegacién de Coyoaclimn -
en el DYF. En casos como &ste, se configuran deli-
tos como el despojo y el fraude (cddigo penal Arctfcu
los 395 y 3B7-11). Sin embargo se pueden observar_
dos razones por las que las autoridades no act@an -

con estricto apego a la Ley: Por la numerosidad de_



2).-

rar que gson los mds comunes pero no los {nicos,

15

los infractores en los casos de despojo, y porque -
este tipo de compra-ventas son las de mi&s acceso a -
las glauea desprotegidas carentes de vivienda y por-
que las ;utoridndes toleran este tipo de irregulari-

dades, a cambio de obtener el control polftico de

los pobladores, con la ayuda de los lfderes corrup=—-—
cos.
Fraccionamientos de propiedad particular, con opera-—~

ciones de compra-venta en las que Se rednen los re~-—

quisitos de fondo. pero no de forma, es decir, no se

‘elevan a escritura pdblica las traslaciones de domi~-

nic, habiendo obligaciones entre los contratantes pe

To mo ante terceros; no existe autorizacidn de las -

autoridades municipales para la constitucién del

fraccionamiento, por lo cual se consideran nulas to-

das las compraventas derivadas, al igual que se pre-—

senta la comisién del delito de fraude considerado -

en el Art. 389-Bis.— Es el caso de la Colonta "Loma_

de la Cruz" en el Municipio de '"Nicol&s Romero", en_

el Eacado de M&xico.

En los casos antes explicados, en los que cabe acla-—

se obser-

van diversas figuvras de derecho comln.

1)

Los propietarios no ejercen las acciones procedentes,
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tanto civiles (acci6n reivindicatoria) como penales -
(despeojo y fraude), porque, © bien les convienc en ma
yor proporcidn que se expropie el inmueble y se les -
indemnice, © bien tienen en completo abandono los in-
muebles invadidos ¥y cuando peréiben la rtealidad ya es

infructuosa cualquier gestidn.

i1) Los ocupantes no ejercen la pres&ripci&n positiva re-
gulada por los artfcules 1135 al 1180 del C6digo Ci-=

vil que dice:

"Art. 1135.— Prescripcidén es un medio de adquirir bige
nes o de librarse de obligaciones, mediante el transcurso_
de clerto tiempo y bajo las condiciones establecidas por -

la Ley".

"Art. 1136.— La adquisicién de bienes en virtud de la
posesidn se llama prescripcién posiciva; 1la liberacién de_
obligaciones, por no exigirse }u cumplimiento se llama = =

prescripcidn negativa'.

"Art. 1151.- La posesiﬁn necesaria para prescribir de

be ser:

I.- En concepto de propietario.
II.— Pacifica.
IlIt— Contfnua.
iv.- Pidblica.
"Art. 1152.- Los bienes inmuebles se prescriben:
I.- En einco afios cuando se poseen en concepto de —-—
propietario, con yuenu £&, pacffica, contfnua y__

piblicamente.
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II.- En cinco afnos cuando los inmuebles hayan sido

aobjeto de una inscripcidn de posesién.

IIXI.— En diez afios, cuando se poseen de mala f&, -—-
cuvando la posesidn es en concepto de propieta

rioe, pacffica, contfnua y piiblica.

IV.- Se aumentard en una tercera parte el tiempo =
sefialado en las Fracciones I y 1I, 81 se de--
muestra, por quien tenga interés jJuridico en_
ello, que el poseedor de finca ridstica no la_
ha cultivado durante la mayor parte del tiempo
que la ha posefdo, o que por no haber hecho el
poseedor de finca urbana las reparaciones nece
sarias, €sta ha permanecido deshabitada la ma-
yor parte del tiempo que ha estado en poder de

aquel®.

"Art. 1156.- El1 que hubiere posefdo bienes inmuebles -
por el tiempo y con las condiciones exigidas por este c&di-
g0 para adquirirlos por prescripcién, puede promover juicio
contra el que aparezca como prqpie:ario en el registro pli=--
blico a fin de que se declare que la prescripciédn se ha con

sumado, y que ha adquirido por ende, la propiedad’.-

Se entiende que la mayorfa de los colonos no promueven
esta accidén ya sca por ignorancia o bien porque convienc mis
a2 sus lfderes crear presiones sociales para darse a conocer

y asi adquirir prestigio politico.
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ii11) En el &drea del Derecho Administrativo local se in-

fringen las leyes de fraccionamientos y de construc—-

ciones: estos con afdn de proteger los intereses de -
los pobladores, establecen como obligacién de los - -
fraccionadores el obtener permiso previo de parte del
Gobierno y de la Entidad Federativa, asf como llevar_,
8 cabo obras de urbanizacién y prohibe a los notarfos

¥y a los Registros Pidblicos de la Propiedad la autori-

zacifn e inescripcibén de los comntratos, "en tanto no -

se concluyan las obras de urbanizacidén y sean recdibi- ..

das a entera satisfacci6n por el ejecutivo del esta-—

do".

El no cumplimiento de estas obligaciones acarrea la
imposicién de una serie de sanciones, entre otras, la_
nulidad de pleno derecho de los contratos celebrados_

sin la satdisfacciSn de ellos.

Como se puede observar, tanta en los casos de inva— -

siones agrarias como en los de propiedad particular,_

se aprecian las siguientes constantes:

- La corrupcién tanto de fraccionadores como de las -

autoridades.

- La voracidad

de los lfderes de colonos que obran

en propio beneficio y

- La necesidad de vivienda por parte de las clases de

escasos recursos,
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Por lo que respecta a los actos de corrupcidSn de auto
ridades, fraccionadores y lfderes, encontramos las siguien

tes sanciones:

- De la Ley Federal de Reforma Agraria.

“"Art. 469.- Los milembros de los comités particulares_
y ejecurivos y de los consejJos de vigilancia, ejidales y -

comunales incurrirfiin en responsabilidad:

I.- Por abandono de las funciones que l¢s encomienda_

esta Ley;

I1.- Por originar o fomentar conflictos entre los eji-

datarios, o conflictos interejidales;
II1.- Por invadir tierras; ¥y

IV.- Por malversar fondos.

Las finfracciones previstas en las Fracciomes I y 11 -
serfin castigadas con destitucidfn del c¢argo y multa de cin-
cuenta a quinientos pesos, penas que se aplicarin ademis -
de las que corresponden cuando los hechos u omisiones men-

cionados constituyan delicto.

Los actos previstos en las Fracciones III y 1V, se -
castigardin con destitucidn y con prisidn de seis meses a -

dos arnos".

"Art. 470.- Ademds de los casos sefialados en ¢l articu
lo anterior, los miembros de los comisariados y los conse~

jos de vigilancia incurrirdn en responsabilidad:



20

I.~ Por mo cumplir las obligaciones que se les impone

para 1la tributacidén del ejido.

II.- Por ejecutar actos u omisiones que provoquen o -
produzcan €1 cambio 1legal de los ejidatarios a -
superficie o unidades de dotacifn distintas de -
las que les hayan correspondido en el rTeparto pro

visional de 1as tierras de labor; y

IIL- Por fomentar, realizar, permitir, tolerar o auto=-
tizar ventas de terrenos ejidales o comunales; o
su arrendamiento, aparecerfa u ocupacidn ilegal -
en cualquier otra forma, ya se trate de unidades
individuales de dotacidn o de bienes de uso comnin,
en favor de los proplos miembros del propio ejido
o comunidad o de terceros, excepto en los cassog -

previstos en el Artfculo 76.

Las infracciones previstas en las Fracciones I y II -
se castigarsin con destitucidén del cargo y multa de cincuen
ta a quinientos pesos, penas que se aplicarin ademas de -~
las que correspondan, cuando los hechos u omisiones mencilo

nados constituyan delitos.

La comisidn de cualquiera de los actos prohibidos en_
la Fraccidén III acarrearsi para el infractor la pé&rdida de__
sus derechos individuales como miembro del ejido, sobre la
unidad de dotacién que le corresponda ¢ en relacidén a los__

bienes de uso comGn.
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Los miembros del comisariado que originen la priva--—
cidn temporal o definitiva. parcial o total de los derec--
chos de un ejidatario o comunero y 1los que con su conduc=
ta pasiva la toleren o autoricen, sin que exista una reso
Iucidn legal en que fundarla, serfin inmediatamentc desti-
tufidos, quedarin inhabilitados para volver a desempefiar =
cualquier cargo en el ejide o comunidad y sufrirdn pri- -
8i8n de tres meses a tres afnos segiin la gravedad del caso.
Esta misma sancidn se aplicard en los casos a que se Te--—

fiere la Fraccifn III".

- Del C&digo Penal:

"Art, 386.~ Comete el delito de fraude el que engafian
doe a uno o aprovechfindose del error en que &ste se halla,
se hace ilfcitamente de alguna cosa o alcanza un lucro in-

debido.

El delirto de fraude se castigard con las penas si- -

guientes:

I.~ Con prisién de tres dfas a sels meses Yy multa de
tres a diez veces el -salario, cuando el valor de

lo defraudado no exceda de esta Gltima cantidad.

I1.- Con prisién de seis meses a tres afios y multa de
diez a cien veces el salario, cuando el valor de
lo defraudado excediera de diez pero no de qui--

nientas veces el salario, o
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IIXl.~ Con prisidén de tres a doce afios y multa de cien-
to veinte veces el salario, si{i el valor de lo de
fraudade fuere mayor de quiniencas veces el sala

rio".

"389 bis.- Comete el delito de fraude el que por sf_
o interpdsita persona, cause perjuicio pdGblico o privado__
al fraccionar y transferir o prometer transferir la pro—-
piedad, la posesién o ;ualquier otro derecho sobre su te-
rreno urbano o ristico, propio o aieno, con o sin cons- -
trucciones sin el previo permiso de las autoridades admi-
nistracivas competentes, 0 cuando existiendo é€ste no se -
hayan satisfecho log requisitos en €1 sefialados, este de-
lito se sancionardi adn en el caso de faleta de pago total_

o parcial.

Para los efectos penales se entiende por fracclonar_

la divisién de terrenos en lotes.

Este delito se sancionard cou las penas previstas en
e artXculo 386 de este Cédigo, con la salvedad de la mul
ta mencionada en la fraccién tercera de dicho precepto, -

que 8se elevard hasta cincuenta mil pesgos'.

“"Art. 395.- Se aplicard la pena de tres meses a cin-—
co afios de prisién y multa de cincuenta a quinientos pe--—
sosat

I.- Al que de propia autoridad y haciendo violencia
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o furtivamente, o empleando amenaza o engaiio,
ocupe un inmueble ajeno o haga usco de €1, o de -

un derecho real que no le pertenezca.

II.- Al que de propia autoridad y hacleundoc uso de los
medios indicados en la fraccidén anterior, ocupe_
un irmueble de su propiedad en los casos en que_
la ley no lo permite, por hallarse en poder de -~
otra personsa © ejerza astos de dominio que lesio

nen derechos legftimos del ocupante; ¥y

IIX.- Al que en los té&rminos de las fracciones anterio

res cometa despojo de aguas.

La pena serd aplicable, aGn cuando el derecho a la -
posesién de la cosa usurpada sea dudosa © esté en dispu--—

ra. Cuando el despojo se realice por grupe © grupoes, que

en su conjunto sean mayores de cinco personas, ademés de_

la pena senialada en este articule, se aplicardn a los au-
tores intelectuales, ¥ a quienes dirijan 1la invasidén, de_

uno a sels afios de prisibn',

Como se puede advertir, en nuestro marco juriIdico -
son sancionados aquellos 11fcictcos descritos en este capi-—
tulo, sin embargo, como 1la realidad 1o demuestra, su apli

cacién es sumamente relativa, dependiendo de factores so-

cio-polfticos imperantes en cada uno de los cusos concre-—

tos, ademids que, con excepcién del fraude de mayor grado,

todos estos son delitos en los que se obtiene, por su ba-
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ja punibilidad, libertad bajo fianza. Serfa conveniente,
como se expondrd posteriormente, que se revisen las penas
aplicables, a efecto de dar mayor sentido al deseo del 1lge
gislador de proteger a la propiedad, al e}ido y al desa--
rrollo urbano organizado y» paralelamente, la aplicacidn -
implacable de la ley para lograr que el desarrolleoc en los

centros de poblacién sea normativamente coherente.

La necesidad de vivienda por parte de las clases de__
escasos recursos, serd tratada em el fnciso siguiente de_

este estudio.
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B) VIVIENDA Y SITUACION INMOBILIARIA EN MEXICO.

"La vivienda es una necesidad bfsica cuya satisfac——
cién condicjiona a la éximen:aci6n. la salud y la educa- -
ciSn, &8 un elemento clave del desarrollo social. Se con
cibe a &sta no solo en cuanto a su uso como inmueble, si-
no también en su dimensidén como elemento generador de de-

sarrollo del gxupo social en su relacién con las activida

des econémicas, scoclales, polfticas, culturales y recrea—

tivas"™. (S)

“"Para 1980, los datos censales reportaron que aproxi

madamente el 102 de las familias convivfan hacinadas al

menos con otra familia en una misma vivienda; del 30 al
40X de las viviendas contaba con solo un cuarco, mis del__
23% tenfan piso de tierra; casli el 62X tenfa techo y/o mu
ros construfdos con materialesa inapropiados; mis del 50Z_
carecfa del suministcro de agua potable y del servicio de__
dreraje al interior domiciliario; cexca del 20X ng conta-—
ba con servicio de agua potable y aproximadamente el 25Z__

carecfa de enexgfa elé&ctrica; alrededor del 622 de las vi

viendas se habfa edificado en condiciones estructurales -

deficientes con alto grado de ricesgo; més del 65Z habfa -

sido construfdo con mé€todos no convencionales por sus pro

pios usuarios y cerca del 337 se encontraba en situacifin__

jurfdica irregular®, (6)

(5) Plan Nacional de Desarxollo punto 7.6.2 Publicado en_,
el D.O.F. el 31 de mayo de 1983,

(6) Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda.,-
D.O.F. 25 Sep. 1984.
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"Se estima que las necesidades actuales de vivienda —
alcanzan m&s de 500,000 unidades, que comprenden las co=--—
rrespondientes al incremento demogrifico y las derivadas_

del deterioro del inventario existente™,(7).

"Como resultado de la fuerte crisis econSmica qQue su-—
fre nuestro pafs, la situacién de la vivienda, para fines
de 1982, se vid agravada en consecuencia de los desajus—-—
tes entre su oferta y su demanda, el aumento de precio de
los materiales de constrxuccidn, el incremento del costo -
del financiamiento y la fuerte especulacidn en el mercado
de tierra para vivienda. Entre las principales causas es
tructurales de la problemiAtica de la vivienda se encuen—-—

tran las sigulentes:

—~ La limitacién de los recursos destinados a 1a pro-—
duccién de vivienda, particularmente para ateunder

la demanda de la poblacidn de menores ingresos.

— La disparidad en la distribucidn del ingreso, pro-—
vocando la imposibilidad de gran parte de la pobla

cién a tener acceso a la vivienda.

. — La especulacidén comercial de la tierra para la vi-

vienda.

- La 1trégu1ar comercializacifn y especulacién de in
sumos y componentes de la vivienda, causante de 1in
moderadas alzas estacionales en los niveles de pre-—-—

clios.

(7 )idem.
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~ Bl elevado c¢recimiento demogrdfico que supera al -
de la vivienda, lo que produce un atraso de diff--
cil atencidn con base a la estructura productiva y

constructiva tradicional.

—~ La falta de coordinacidn de los diversos mecanis-—--—
mos gubernamentales respecto a planes, programas y
financiamiento de acciones de vivienda, tanto a ni

vel federal como estatal y municipal.

~ La escasa participacién soclial organizada en 1la -

produccis&n.

- La disminucién de la actividad econdmica, ocasio-—-
nando un mayor desempleo-. la subutilizacidén de la
Planta productiva y el cierre de empresas construc
toras y productoras de los materiales de construc-—

cidn,

~ La tradicional orientacién de la inversidan hacia -
la vivienda terminada y la escasa inversidn pibli-

¢a en vivienda para arrendamiento.

- Los complicados trimites ¥y el alto costo de los -~
petmi;os de construccidén de vivienda y la irregula
ridad de la tenencia de la tierra, que dificulta -
la dotacién de la infraestructura y el equipamien-—

to y la prestacién de los servicios piblicos”,(8)

Cabe sefialar que existen variadas diferencias en la_

(8 ) Idem. .
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problematica de vivienda entre el &mbito rural y el urba -
no. La vivienda urbana expresa alta dependencia del proce-
so productivo industrial y se wvincula con la especulacidn;

proporciona servicios de mejor calidad gue en el ambito ru-
ral , en el cual impera el hacinamiento y la carencia de -

eguipamiento.

Como se especifichd anterjiormente la disparidad en 1la
distribucidn del ingreso es una causa estructural en la pro
blem&tica de la vivienda en nuestro pafis, por lo que los -
sectores de la poblacidn de menores ingresos, no tienen 1la
oportunidad de acceder a una morada digna, va que lo0s8 pre —
cioa estan por encima de sus ingresos, provocando los asen-—
tamientos irregulares en zonas sin servicios. Podrfa afir-
marse que el comportamiento de las operaciones inmobilia —-—
rias en general, determina las caracterfsticas que asume el

mercado de suelo para vivienda.

“Las operaciones inmobiliarias estdn fntimamente liga-
das al desenvolvimiento del ciclo econSmico del pafs.

Pe 1960 a 1965 se observé un perfodo de auge, con 1la ma
yor tasa de crecimiento anual, 1o cual se denominariacomo un

primer momento de egtudio.

Un segundo momento de 1966 a 1272, en los que se apre -
cian cinco afios de crecimiento nulo e inclusoc negativo, con

una fuerte perxro corta recuperaci&n en 1971 v 1972,
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Por Gltimo un tercer momento, de 1972-1977, marcado por -

la cafda definitiva de las operaciones inmobiliarxias,

Dichos momentos estfin fntimamente ligados con el de-
senvolvimiento de la estructura econfmica del pafs; de -
1960 a 1965 se marca el punto mfs alto de crecimiento eco
némico nacional y el punto mds madurxro de la estrategia es
tabilizadora, en la cual la produccidn agrfcola manten—- -
drfa un crecimiento sostenide, y con su venta en el exte-
rior se apoyarfan las importaciones de los bienes de pro-
ducecifn, lo cual sostendrfa el nivel de crecimiento indus
trial. La consecuencia de esta f6rmula serfa la estabili
dad de precios, garantizados por un suministcro &e bienes_
vy servicios, lo que seria respaldado por la creciente pro

ducciédn industrial,

A partir de 1966 comienza a descender el ritmo de -
crecimiento agrfcola hasta llegar a crecimiento negativo_
a principios de los 70°s, lo cual provoca la calda de la_
produceidn industrial, aunada con los efectos de endeuda-
miento externo, la contraccién del consumo y el desencade
namiento de las presiones inflacionarias, provocan el dese

quilibrio de la economfa.

Ante esta situacidn, las inversiones inmobiliarias -
reacionan negativamente por la falta de expectativas favg
rables, y desciende su ritmo de crecimiento; de 1966 a -

1970 se registran tasas negativas; en 1971 se registra un
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crecimiento, causado por la intensa actividad especulati-
va, va que disminuye la inversisn del Gobierno Federal y_
se observa una alta proporcién de pasivos no monetarios -—
en el pistema bancario privado, aunado a las bajas tasas_

de interés provocando una alta demanda de capital", (9)

"La visi6n general del proceso de crecimiento de las
operaciones inmobiliarias permite descudbrir umn desarrolle
constante en cuanto a su participacién en el producto in-
terno bruto de 1960 a 1965 el 7.4% de 197) a 1975 el 72 -

¥y en los dltimos afios e. 5,33X2". (10).

El desarrollo de las operaciones Ilnmobiliartas pre--
‘senta tasas crecientes de participacién dentyo del produg
to interno brutc desde 1960 hasta 1976, afic en que. la pax
ticipacién es semejante a la de 1960, debifndose conside
rar este hecho como resultado del desaliente general de -

las inversiones.

La dinfimica de crecimiento de las operaciones inmobi
liarias tiene 1a caracterxfstica de desarrollo en saltos -
bruscos debido a que son muchas las fuerzas que 1o mueven
y puede por ello conceptualizarse como un sensible indica
dor de la situacidnm polftica, econdmica y del xitme que —

sadquiera el desarrolle urbano, desarxrollado fundamental--

[&:D)] "MeJoramiento Urbano Integral', Direccifén General de_
Suelo y Rescrvas Territoriales. SEDUE, 1983.
(10) Idem.
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mente por el crecimiento demogrdfico y 1la polftica econd-
mica. Sin embargo, a Lra%és del conjunto de causas come—-—
Plejas que enciexrra el problema inmobiliario, existen le-
yes muy especfficas que van transformando paulativamente_
al fendémeno inmobiliario en un rubro de la economfa nacio

nal que adquiere peso cada vez mds crecilente.

Las caracterfsticas descritas aunadas a la concentra
cién del ingreso en el pafs, limitan a la gran parte de -

la poblacién el acceso al suelo urbatio y a8 la wvivienda.

El mercado del suelo urbano, como cualquier otro con
siderado dentro del comercio, se rige por la ley de la -
oferta y la demanda; sin embargo, existen ciertos mecanis
mos que alteran dicho funcionamiento, Se podrfa mencionar
como factor principal a la eapeculacién, es decir, la re-
tencién de tierras en espera de un Incremento de su va- -
lor, generalmente proveniente de mejoras a serxrvicios rea~
lizadas por organismos gubernamentales; lo que lleva a -
que no todas las tierras disponibles se encuentren en el
mercado. Esta especulacién produce graves contradiccio--
nes, originando desequilibrios espaciales y sociales de -
las ciudades en correlacién con los ingresos de la mayo--
rfa de la poblacidén, provocando serias implicaciones para su

acceso al suelo urbano.

Se debe counsiderar que los preclos de este bien se

han elevado desproporcionalmente en relacién a los sala--
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rios. Esto permite suponer un importante deteriorc en el
nivel de vida de los habitantes del pafs, por verse impo-

sibilitados a la obtencién de este satisfactor.

Para los estratos de altos ingresos, las formas de fi
nanciamiento se dan a través de operaciones al contado o_
a corto plazo; para los de bajos y medianos ingresos in--
terviene el mercado de compra de lotes en mensualidades,_
produciéndose un incremento en el precio final cuando se_

alargan los plazos de financiamiento.

Como consecuencia, los sectores de escasos recursos__
quedan marginados del sistema inmobilfiaxio provocando la_
formacién de asentamientos irregulares o ilegales, condi-
ciondndolos a buscar por 8f mismos una soluciSn a sus ne-

cesidades habitacionales.

En resumen, se concluye que el proceso inducido por -~
el mercado de suelo en los centros de poblacién se expresa
en deficie;cia en los serviclos, carencia de lasg dreas ade
cuadas para la vivienda que demanda el crecimiento pobla-—
cional, transformdndose en factor crftico para los progra-—
mas habltacionales, aparicién de asentamientos irregula— -
res, desempleo y carencia de dAreas adecuadas para el desa-—
rrollo de las ac:ividadeg productivas, econdmicas, socia--

les, polfticas, culturales y recreativas,
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C) VARTIACIONES POBLACIONALES, ( Migracifn y crecimiento -

1.-

demogr&fico).

Migracién,

El estudio de los procesoe migratorios en el México ac
tual debe situarse en el contexto histéSrico del camhio
econSmico que ha conformado la estructura de produc- -~
cién y las diferenclias regionales en la satisfaccién -
de las necesidades de la poblacién; la diversidad de -
las caracterf{sticas regionales se manifiesta en los -~
distintos tipos de migracién, ya sea temporal o defini

civa.

El modelo de desarrollo seguido por el pafs a partir -~
de 1ps afios cincuenta, ha marcado profundamente el pro
cesc migratorio en &éste; en virtud del crecimiento de_
la infraestructura y comunicacién, las nuevas oportuni
dades de ocupacién, asf como el déficit en la oferta -

de empleos en otros lugares.

Igualmente, el avance en los medios de comunicacién ha
permitido el acerxrcamiento de las reglones, al igual -~

que informa a la poblacidn de las oportunidades de‘em-
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pleoc y caracterIsticas del mismo, lo cua} na quiere de
cir que dicha informacién sea perfecta, pues en sinna-
mero de ocasiones proveoca migraciones frustradas en su
objetivo de tener un mejor trabaje. o bien, por el al=-
to costo del traslade y el ajuste a nuevas condiciones

culturales.

Actualmente se ha dado un mayor impulso &l estudio de_
los movimientos migratorios y se ha fortalecido el apo
yo estatal a las investigaciones al respecto., sin em—-
bargo aiin se enfrentan serjos problemas ante la defi--
ciente informacién de que se dispone. Existen algunos
trabajos que han generado estadfsticas directas para -
el estudio migratorio, sobre todo en lo referente a -
las &reas metropolitanas de MExico, Guadalajara y Mon-

terrey.

E1l acceso al empleo y subempleo asf como a los servi- -
cios de salud. educacién. infraestructura, luz v agua,
han establecido importantes diferencias entre las re--
giones, ocfreciendo opciones entre una gran variedad de
empleo ¥y servicios, lo que provoca una alta concentra-
cién en determinadas zonas urbanas, mientras que hay -

regiones que se estin pridcticamente despoblando.

Asf tenemos que mientras en el Distrito Federal existe
una densidad de 5,970.98 habitantes por Km2, en Entida

des Federativas c¢otmo Baja California Sur es de 2.96%,



35

en Quinctana Roc de 4.5, Chihuahua 8.19 y Sonora .31.-

(11).

La migracién en nuestro pafs es resultado de la estrug
tura econémica. En 1950 el 42% de la poblacién vivfa_
en zonas urbanas y el 58% en el campo; en 1960 el 50%

eran habitantes urbanos, en 1970 lo fué& el 58.72 y en_

1980 el 66.2% (12).

De aquf se deduce que la poblacidSn urbana ha crecido,_
en los dltimos 36 afios a un ritmo, al menos, tres ve—-—
ces superior al de la poblacién rural. De 1970 a 1980,

esta Ulrima crecis al 1.5Z y la urbana al 4.6% anual.

Estas cifras sefilalan la existencia palpable de impor--—
tantes corrientes migracorias delicampo a 1a ciudad. -
También existen en menor escala, flujos migratorios de
finitivos entre zonas rurales. Otro tipo de corrien--—
tes migratorias en el pafs son las de carficrer estacio
n;l. que pueden ser las del campo a la ciudad y de re-
tarno, como sucede en la industria de la construccidSn__
o bien recorriendo diversas regiones de acuerdo al ca-
lendario de cosechas culminando con el regreso al pun-—

to de partida y lugar de residencia.

La migracién en M&xico es un fendémeno paralelo al proce
so de industrializacibn de los Gltimos cuarenta afios. pro

vocando el intenso proceso de urbanizacidn de la pobla--

{11) X Censo General de Poblacidn y Vivienda 1980.
(12) ILdemn. .
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cién que se expone. El énfasis imprimido en el apoyo__
a la industrializacién acelerada, basada en 1la sustitu
cién de importaciones y en la produccién de bienes de_
capital, 4implicéd la instrumentacién de una polfecica -
econfmica a base de incentivos fiscales, propiciando —

el desarrollo concentrado en unos cuantos centros. (13)

"Se apoyS la capacidad adquisitiva de lor grupos urba—
nos en general y de la clase media especialmente, re—-—
flejAndose en aspectos de dotacién de servicios pdbli-
cos, regulaclones en precios de productos de consumo -

popular, vigilancia mis estricta en materia laboral y__

subsidios sobre los servicios de las empresas pdblicas”.

En resumen, el proceso de industrializacidn del pafs -
generd un doble efecto que mientras ubicaba la genera-
ci8n de empleos bSsicamente en el medioc urbano, concen
traba en &ste oportunidades de acceso a servicios bisi
‘"cos y a un status soclo-econfmico mids alto; asf se pro
movi6 el traslado definitivo de millones de mexicanos__
hacia las grandes ciudades del pais, en especial la -
Ciudad de Mé&xico. Es posible sefialar que en 1970 més_
del 33X de la poblacifén del Digstriro Federal eran in--
migrantes y el 54Z de la poblacidn econbmicamente acti
va de sexo masculino mayor de 21 anos no era mativa de

la ciudad. A la fecha es de suponerse que la cantidad de

(13) “Desarrollo Econémico y Social Mexicano', Hugo B.
Margain, Anales de la Academia Americana de Cien--—
cias Politicas y Sociales 1965.
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inmigrantes es mayor". (14)

Por otro lado, es diffcil que en el medio rural se pue
da dar ocupacifn productiva a la poblacidn creciente -
con objeto de satisfager sus necesidades elementales;__
se concluye en la dificultad de impedir que 1la tenden-
clia de crecimiento de los centros urbanos disminuya, -
mientras la situacién social, econSmica y polftica del
pals no cambie su propensién de olvidar al campo ¥y des

proteger al campesino.
Crecimiento demogré&fico.

En el afio de 1900, la poblacidn total del pafs era de_
13,607,272 habitantes, tardé poco mis de cincuenta - -
afios en duplicarse, y tan s6lo requirid de treinta atnos
mads, para verse quintuplicada; es decir, el X censo ge-
neral de poblacién y vivienda reportS una poblacién de

66,846.833 habitantes para 1980.

Se estima que 1la tasa de natalidad en 1982 habfa dismi-
nufdo del 4,06X observade en 1975 al 3.2%. Por otro 1la
da, la tasa de mortalidad disminuyS§ igualmente del - -
0.72% al 0.56Z en el mismc perfodo, teniendo como resul
tado actual una tasa de crecimiento demogrédfico del - -

2.61z, (15).

De mantenerse esta tendencia, para el aiic 2000 la Repu-

blica Mexicana contarfd con 100,039,008 habitantes, el -

(14) Pérez Lizaur Ignaclo. Conferencia: "Migracién, Mer
cados de trabajo y Desarrollo"” Reunién Nacienal sgo
bre Distribucidén de la Poblacién, Migracién y Desa
rrollo, Guadalajara, Jal. 11 de mayo de 1984.

(15) Tercer Informe de Gobierno Miguel de La Madrid H.-
(anexo Sector Salud. pag. 375).
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Diserrito Federal con 10,978,764 y el Estade de M&Exico -

con 16,688,533 habitantes. (l16).

Es jmportante resaltar la magnitud del poblema. La eco
nomfa del pafs y sus servicios deberfin crecer a pasos =
agigantados para poder absorver las demandas de empleo,

vivienda, alimentacién, educacién y de servicios pGbli-

cos que habrf en ese entonces,

Seri necesario buscar nuevos rubros de ocupacidn, nue-—=-
vas formas de produccidan y mantener estfndares de creci

miento estables y seguros. Deber& olvidarse la improvi

sacifn y buscar mecanismos que regulen y que a la vez -
respeten los derechos humanos; que los instrumentos le-
gales gsean eficaces para que pueda sustentarse la digni

dad del pueblo de Méxicoa.

(16) Proyecciones de la Poblacidn de M&Exico y de las en
tidades federativas, 1980 a 2010.
Instituto Nacional de Estadfstica, Geograffa e In-
form&tica. CONAPO .
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1I1.- "“"MARCO JURIDICO EN MATERIA DE DESARROLLO
URBANO Y VIVIENDA'Y.

A) DESARROLLO URBANO:

A partir de 1970 se empieza a observar un incremento
en la fntervencidn del Estado en la problem&tica del Desa-
rrollo Urbano, en virctud de la presidn fsocial que se mani~
festd en ese momento; se hicleron diversas reformas y adi-
ciones a la Constitucifn y se emiticron algunos ordenamien
tos. La Ley General de Asentamientos Humanos es el primer
intento de unificacidn de criterios. Da la apertura a un_
marco jurfdico del Desarrollo Urbane y del uso del suelo;_
en el presente capftulo, se intenta ofrecer una visién ge-—
neral de la legislaci6n ubicada en el dmbicto del Desarro-—-—
lio Urbano, con la finalidad de ccnér al alcance, los meca
nismos e instrumentos con que sSe cuenta, para la solucién_

de la problemdtica definida en esta investigacidmn.

a).— Reformas a los Arcfculos 27, 73 y 115 Constituciona—-—
les.
l.- Articulo 27.- El 6 de febrero de 1976, se publi-
caron en el Diavrdo Qficial de la Federacidn diversas_
reformas y adiciones al texto de la Carta Magna; el -

articulo 27 se adiciond de 1la siguiente forma:

"Se dictarin las medidas necesarias para ordenar los



40

asentamientos humanos y establecer adecuadas provisio
nes, usog, reservas y destinos de tierras, aguas y -
bosques, a efecto de ejecutar obras piblicas y de pla
near y regular la fundacién, conservacidn, mejoramien

to y crecimiento de los centros de poblacidn....."'

Dicha fefotma reconoce a lo urbano como un &mbito en_
el que es urgente dar aplicacidén al principio de la fun- -
cién social de 1la propicdad; otorga rango constitucional a
la actividad de la planecacién urbana, y establece los con-
ceptos basicos para la ordenacidén de la misma, que son los
uso8, reservas, destinos y provisiones del suelo, los cua-
les serdn posteriormente los mecanismos fundamentales desa

rrollados por 1la "Ley General de Asentamientos Humanos”.

2.~ El1 artfculo 73 fue adicionado con la fraccién - -

XXIiX—-c que a la letra dice:

“"ArtIiculo 73.- E1 Congreso tiene facultad:

XX1IX~c.- Para expedir leyes que establezcan la concu-
rrencia del Gobierno Federél. de los Estados y de los
Municipios, en el admbite de sus respectivas competen-—
cias, en mater{a de asentamientos humanos, con objeto
de cumplir los fines previstos en el pidrrafo tercero_

del Artfculo 26 de esta Constitucidn; "

En el artfculo anteriormente transcrito se establece

que ¢l Congreso de la Unidén tiene l1a facultad de expedir -
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la normatividad avlicable al caso de la concurrencia de -
los tres niveles de gobierho en materia de asentamientos -—
humanos; dicha instancia fue elegida por el Legislador, -

porque en el desarrollo de los Centros de Publacién, acu-~-

den las facultades de los diversos niveles gubernamentales.

Asf podemos observar en la exposicién de motivos de -
la iniciativa de reformas y adiciones que "la multiplici-—
dad de elementos ¥y competencias que inciden en el fendmeno
urbano. nos lleva al principio de que la estructura jJurIdi
ca que d&€ regulacidn al mismo, deberi establecer la concu-—
rrencia de los tres niveles de gobilerno a través de nuevas
formas de colaboracién de las entidades federativas entre_

sf, y de €stas con la Federacibn".

3.- Art. 115.—- El1 2 de febrero de 1983 se publicd en
el Diario Oficial de la Federacidn, entre otras. la -
reforma a la fraccifn V del Arct. 115 Constitucional -

en el sentido que a continuacidén se transcribe:

"Art, 115 fraccifn V: Los municipios en los t&rminos
de las leyes federales y estatales relativas, estardn
faculctados para formular, aprobar y sadministrar 1la zg
nificacién y planes de Desarrollo Urbano Municipal; -
participar en la creacién y administracibn de sus re-
servas territoriales; controlar y vigilar la utiliza-

¢cidn del suelo en sus jurisdicciones territoriales;

intervenir en la regulacidén de la tenencia de la tie-
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rra urbana; otorgar licencias y permisos para cons-=-
trucciones, y participar en la creacidn y administra
cifn de zonas de reservas ecolSgicas. Para tal efeg

to y de conformidad con los fines sefialados en el p#
rrafo tercero del Articulo 27 de esta Constitucidn,__

expedirin los reglamentos y disposiciones administra

tivas que fueren necesarios”,

De este modo se eleva al range constitucional la par
ciciéaciﬁn directa de los Municipios en los procesos urba

nos, dando la importancia y congruencia guficientes a la_

forma m&s directa de gobierno. Asf se podr&n controlar -

1as deficiencias en los centros de poblacifn, sSiempre y =

cuando se ejerzan estas facultades con capacidad y honra-

dez.
b)~LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.

ELlL 20 de mayo de 1976, fue expedida por el H. Congre

so de la Unidn, la Ley General de Asentamientos Humanos,_

con la finalidad de solucionar los problemas inherentes a

los asentamientos humanos, al desarrollo urbano desordena

do y en general, los desequilibrios y disparidades que han

caracterizado el crecimiento socioceconSmico del pais,

Como se'expres6 Sson anterioridad, este ordenamiento -

tiene por objeto establecer la adecuada concurrencia de

las entidades federativas de los municipios y de la federg



43.

c¢id®n en materia de asentamientos humanos, fijar las normas
basicas que regulen la funcidn pGblica relativa a 1la fundg
cidn, conservacibén, mejoramiento y crecimiento de los cen-
tros urbanos y definir los principios conforme a los cua -
les el Estado deberi ejercer sus atribuciones para determi

nar las provisiones, usos. reservas ¥y destinos de tierras,

aguas y bosques.

En virtud del crecimiento desordenado de las ciudades,
se ha dado lugar a la concentraci&n de la tierra en pocas
manos ocasionando especulacifn con la vivienda, anarqufia y
derroche en el uso del suelo urbano, por 1o cual, la mayo -
rfa de los mexicanos carecen de una morada digna y decoro -
sa, al igual gue existen innumerables posesiocnes ilegales
que refuerzan la presiSn social para la regularizacidn de
la tenencia de la tierra. La Ley General de Asentamientos
Humanos establece los mecanismos jurfdicos en la materia,

los cuales seran analizados en el siguiente capftulo.

En el Art. 0., de la Ley se instituye la considera -
cidn dAel orden pGblico e interBs social o los ordenamientos

y disposiciones de @ésta.

En el Art. 20., se enuncia:

“Art. 20.- Para los efectos de esta Ley se entenderd:

I.~- Por asentamiento humano, la radicacibn de un de

terminado conglomerado demogrifico, con el conjun
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to de sus sistemas de convivencia, en un drea ff
sicamente localizada, congsiderando dentro de la_
misma los elewmentos naturales y las obras materia

Ies que la integran.

II.— Por c¢entros de poblacién, las Sreas urbanas ocu-
padas por las instalaciones necesarias para su -
vida nermal; las que se reserven a su expansifn_
futura; las constitufdas por los elementos natu-
rales que cumplen una funcidn de presentacidn de
las condiciones ecoldégicas de dichos centros; y__
las que por resolucidén de la autoridad competen-—

te se dediquen a la fundacién de los mismos.

IIT.- Por administracidn piiblica federal las dependen-—
cias y entidades a que se refiere el Artfculo -
l1o. de la Ley Orgdnica de la Administracidn Pl~~

blica Federal'.

En el Art. 3o0.- Se instituyen los medios de los =
que se valdrd la ordenacién y regulacifbn de los asenta-= -
mientos humanos para wmejorar las condiciones de vida de -

la poblacidén rural ¥y urbana, los cuales son:

“I.- El aprovechamiento en beneficio social de los --—
elementes naturales y susceptibles de apropia— =
ci8n, para hacer una distribucidén equitativa de_

la riqueza pablica’
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IIX.-

IV.~

VI.~

VIiIi.-

VIiII, -
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El desarrollo equilibrado del pals. armonizando -~
la interrelacidn de la ciudad y el campo y dis--
tribuyendo equitativamente los beneficios y car=-

gas del proceso del desarrollo urbano;

La distribucifn equilibrada de los centreos de po
blacién en el territorio nacional, integrédndolos

en el marco del desarrollo nacional;

La adecuada interrelacidn sociocecondémica de ciu-

dades en el gistema nacional;

La miAs eficiente interaccién entre los sistemas

de convivencia y de servicios en cada centro de -
poblacidn, particularmente 1a creacién y mejora—-—-

miento de condiciones para la relacidn adecuada -

entre zonas industriales y viviendsz para trabaja-

dores, el transporte entre ambos y las justas po-

sibilidades de trabajo y descanso;

El fomento de las ciudades de dimensiones medias
a fin de evditar las que por su desproporcidn pro-—

ducen impactos econdmicos negativos y grave dete—

rioro social y humanoj;
L.a descongestién de las grandes urbes;

El mejJoramiento de la calidad de l1a vida en comu-

nidad;
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IX.— La mayorxr participacién ciudadana en la solucidn =
de los problemas que genera la convivencia en los

asentamientos humanos;

X.,— La regulacién del mercado de los terrencs. Ade—-—
m&s el de los inmuebles dedicados a la vivienda -

popular; ¥y

XI.~- La promoecién de obraﬁ para que todos los habivtan-

tes del pafs tengan una vivienda digna'.

El1 Art. 50., de la Ley establece que serfn ias autori-
dades de los municipios, de las entidades federativas y de_
la federacién quienes provean en la esfera de sus respecti-
vas competencias el cumplimienteo de los planes o programas_

correspondientes y el cumpllmienﬁo de la Ley General de - -

Asentamientos Huwmanos.

El Arc. 69.. establece la promocidn por parte de las =
autoridades de los 3 niveles de gobierno, de 1la participa--
cifn de los distintos grupos sociales que integran la comu-
nidad en la elaboracisfn de los planes o programas que ten—-
gan por objeto la ordenacidn de 1los asentamientos humanos,

de acuerdo a la Ley de referencia y a las leyes locales.

En los capfitulos subsecuentes de la Ley, se estable- -
cen las instituciones bé&sicas del Desarrollo Urbano, las =~
cuales sgserdn analizadas de manera pormenorizada en el si—-

guiente inciso; dichas instituciones son:



— Concurrencia y coordinacién de autoridades.

- Planeacién.

«~ Conurbaciones.

- Regulaciones a la propiedad en los centros de pobla
cién.

~ Tierra pavxa el desarrollo urbano y la vivienda,

—~ La aportacidn mds importante de la Ley General de Asenta
mientos Humanos, radica en que se trata de la primera -
ley federal que oborda el problema urbano con intencién__
de hacerlo integralmente, conceptualiza diversos crite--
rios dispersos y establece mecanismos de coordinacién en
tre los 3_n1ve1es de gobierno; fija el sistema de planea
cién urbana, al igual de que constituye los elementos bi
sicos del régimen de modalidades a la propiedad urbana,_
En resumen, se trata del primer paso de un largo proceso
legislativo que deberd alimentarsc de la expericncia sur
gida y 1la aplicacidn de sus disposiciones por parte de -

las autoridades.
¢)~INSTITUCIONES BASICAS DEL DESARROLLO URBANO.

l1.- Concurrencia y coordinacidn de autoridades.

El Artifculo 80., de la Ley General de Asentamientos Hyu
manoé establece: '

"Art. 8o., Las atribuciones que en materia de Asenta--
mientos Humanos ﬁiene el estado, y que son objeto de esta_
‘"ley serdn ejercidas de manera concurrente por las autorida
des de los municipios, de las entidades federativas y de -
la federacién, en el dmbito de su jurisdiceldén y competen-

cia™.
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obligaciones del estado en sus 3 niveles, confor-—

me al Art. 9o0. son:

LK .

IL1.-

IIXx.-

IVv.-

vIi.-

Dictar las disposiciones pertinentes a fin de que
las tierras, segiin su aptitud, aguas y bosques, -—
secan conforme a la funcifn que se les haya seidiala

do en los planes o programas respectivos;

Elaborar y llevar a ejecucién los planes o progra
mas de desarrollo urbano, que deber@n prever las_

acciones e inversiones piblicas necesarias;

Realizar las obras y servicios pidblicoes que sean__

necesariogs paxa el desarrollo urbano;

Regular el mercado de los terrenos y ademds el de
los inmuebles destinados a vivienda popular, en -~
los t&rminos del capfrtulo V de la presente Ley y_
de los demds ordenamientos aplicables, federales_

¥y locales;

Intervenir en la regularizacidn de la tenencia de

la tierra urbang y

En general, proveer l1a exacta observancia de la -

planeacién y programacidn urbanas'.

"El concepto de concurrencia equivale a fijar la obli-

gacidén a

cargo de los diversos niveles de gobierno, de - -

coordinar suE acclones entre sI, para la ordenacidn de los
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centros de poblacién, Se trata mis bien de una cuestidn -~
administrativa mds que jurfdica, pues dado al sistema cons
titucional de competencias, no hay previsiones de orden le
gal para el caso en que uno de los niveles de gobierno se_
oponga a las propuestas de los otros dos. La solucién a -
este problema debe darse a trav€s de la negociacién polfti

ca en instancias administrativas creadas "ex-profeso", co=-

mo es el caso de las comisiones de conurbacién' (1).

2.~ Planeaci&n.

Como se dijo anteriormente, la Ley General de Asenta-
mientos Humanos establece por vez primera, un sistema na-=-
cional de planeaci8n urbana, €sta en su generalidad, debe_
llevarse a cabo como un medio para el e¢ficaz desempeiio de_
la responsabilidad del estado sobre el desarrollo integral
del paf{s, debe tender a la consecusidn de los fines y obje
tivos de la Carta Magna y deberd basarse en el fortaleci--—
miento de la soberanfa, la independencia y en la autodeter
minacién nacional; en la igualdad de derechos, 1la atencidn
de las necesidades b&sicas de lé poblacién y la mejorfa de
la calidad de la vida; el respeto irrestricto de las garan
tfas individuales; el fortalecimiento del pacto federal y
del municipio libre; y el equilibrio de los factores de 1la
produccién que proteja y promueva el empleo en un marco de
estabilidad econémico y soc&al (2).

(1) Azuela Antonio. Revista Jurfdica Anuario de la Escuela
de Derecho de la Universidad Iberoamerdcana 1980.- -
P&g. 602.

(2) Véase Ley de Planeacién Art. 2o.
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De acuerdo a la "Ley de Planeacidn'" es responsabili--
dad del ejecutivo federal conducir 1la Dlaneaciénvnacional
del desarrollo con la participacién democractica del “"Plan -
Nacional de Desarrollo", el cual se envfa al Congreso de -
la Unidn para las observaciones y adecuaciones convenien--
tes (artfculos 40., y 50.,); corresponde a las dependen—- -
cias de la Administracifn Pdblica Federal, elaborar los --
programas sectoriales, tomando en cuenta las propuesta que
presenten las entidades del sector y los gobiernos de los_
estados, asf como las opiniones de los grupos interesados_
vy vigilar que las entidades del secrtor conduzcan sus acti-
widades conforme al plan nacional de desarrollo y al pro--
grama sectorial correspondiente (Art. 16 fracciones III y

VII).

La planeacidn nacional estd estructurada de la si- -

guliente forma:z

— Plan Nacional de Desarrollo; y
- Programas sectorilales, institucionales, regionales_

y especiales.

Ya en materia de ordenacifpn ¥ regulacién de los asen

tamientos humanos la planeacifn se basa en:

- E1 Programa Sectorial de Desarrollo Urbanos:
-~ Los Programas Estatales de Desarrollo Urbano}
- Los Programas de Ordenacién de zonas Conurbadas; y

~ Los Planes y Programas Municipales.
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El Programa Sectorial se sujeta a las disposiciones -
del Flan Nacional de Desarrollo, y se especifican los obje
tivos, prioridades y polfticas que rigen el desempefio del__
Sector Desarrollo Urbano, contiene las estimaciones de re-—
cursos, se determinan los instrumentos y se sefiala a los -

responsables de su ejecucifén.

Los Programas Estatales establecen las 1fneas genera-—
les de Desarreollo Urbano de las entidades federativas, de_

acuardo a las leyes locales.

Los Programas de Ordenacidn de las Zonas Conurbadas, _

son los previgtos en el Art. 115 Constitucional; y

los Planes y Programas Municipales contienen la zoni-
ficacién y las lineas de accién especificas para la ordena

cién y regulaciS&n de los centros de poblacién.

3.~ Conurbacién:z

"La conurbacidén es el fenSmeno observado cuando dos o_
mis centros de poblacién forman o tienden a formar una con

tinuidad demogréafica'.(3)

[

Dicha manifestacidn se regula por el capftulo III d
la Ley en cuestidn. determindndose 1los elementos gue a con

tinuacidn se ennumeran: »

{3) Ley General de Asentamientos Humanos, Art. 18.
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it.-

144.-~

144d.-

Debe ser formalmente reconocida, mediante declarato-
ria; esta es competencia del ejecutive estatal si el
fenSmeno de ubica dentro de los lfmites de una enti-
dad federativa; si se localiza en dos o mds entida—-—
des corresponde al Presidente de 1la RepGblica; di- -
chas declaratorias deberin publicarse en la Gaceta =
estatal o en el Diarioc Oficial de la Federacidn, se-~
gin sea el caso, y ademds en alguno de los perisdi--—

cos de mayor circulacidn,

En el casc de que la competencia seca federal la =zona
de conurbacién es el drea circular generada por un —
radio de 30 kms.; el centro de dicha drea es el pun—
to de interseccidn de la lfnea fronteriza entre las__
entidades federativas y de la que resulte de unir -
les ;entros de poblacidén correspondientes. Podra -

convenirse entre los Goblernos Federal y Estatal que

dicha &rea comprenda una extensidn mayor.

Una vez declarada la conurbacidén se convocard a los_
Gobernadores y Presidentes Municipales para consti--—
tﬁir una comisién de cardcter permanente para elabo-
rar el programa de ordenacidén y regulacisSn del desa-
rrollo de la zona y vigile su ejecucidn y cumplimieﬁ—

to.

El programa que se emita, se pondrd a consideracidn__
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del Presidente de la Repiblica para su aprobacién; -
se expedirdn las declaratorias de provisiones, usos,
reservas y destinos de los predios comprendidos en -

su territorio, de acuerdo a las leyes locales.

4.~ Modalidades de la propiedad en los centros de pobla-—- -

cisn.

El pdrrafo tercero del artfculo 27 Constitucional es
tablece que '"la Nacifn tendrd, en todo tiempo, el de;echo
de imponer a la propledad privada Jas modalidades que dic
te el inter&s piiblico, asf como el de regular, en benefi-
cio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacifn, con objeto de hacer una dis-—
tribucidén equitativa de la rigqueza piblica, cuidar de su_
su conservacién, lograr el desarrollo equilibrado del ——
pafs, y el mejoramiento de las condiciones de vida de la__
poblacién rTrural y urbana. En consecuencia se dictardn —--—
ias medidas necesariaspara ordenar los asentamientos huma
nos, y establecer adecuadas pr;visiones. usos, reservas ¥y
destinos de tierras, aguas y bosques, a efecto de ejecu--—
tar obras piiblicas y planear y regular la fundacién, con-
servacidn, mejoramiento y crecimiento de los centros de -

poblacidn;*. ...

A este respecto, la Ley General de Asentamientos Hu-
manos establece que el ejercicio del derecho de propiedad

sobre bienes inmuebles ubicados en centros de poblacién,__
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se sujetarf a las normas contenidas en los planes o praogra
mas de desarrolle urbaneo correspondientes y en su caso, a_
las declaratorias de usos, reservas, provisiones y desti--
nos; dichos planes o programas de desarrollo urbano en su_
cardcter municipal, deberdn seflalar las acciones eapecffi-
cas para la conservacién, mejoramiento y crecimiento de -
los centros de poblaci6n situados en las respectivas juris
dicciones territoriales y establecerdn la zonificacién co-

rrespondiente.

En relacién a lo anterior, a continuscién se definen_
dichas figuras con el fin de comprender sus alcances y - -

efectos:

La fundacién de los centros de poblacién requerics De
creto de la legislatura de la entidad federativa correspon
diente, y declaratorias procedeuntes sobre provisiones, -

uses, reservas y destinos.

— La conservacién tiende a mantenexr el equilibric eco
186gicg, edificios, monumentos, plazas pdblicas, parques y_
en gencral, todo lo que corresponda a su acervo histdrico -

y culctural.

— El mejoramiento es la accién tendiente a renovar -
las zonas deterioradas ffsica o funcionalmente; dicha acti-
vidad tiene alcances relativos al ordenamiento ecolégficoj_

al reordenamiento o renovacién de dreas urbanas deteriora-
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dags; a la dotacién de servicios, equipamiento e infraes—-
tructura urbana; a la regularizacidn de la tenencia del -
suelo urbano; y a las demfs que se congsideren necesarias_

para el mejor efecto de la accisn de mejoramiento.

- Las acciones de crecimiento de los centros de po-—-
biacisn determinar&n las Aress de expansidn futura de és
tos; la participacidn de los municipfios en la formulacién,
ﬁptobaciGn y ejecucién de los programas parciales en los_
cuales se incorporen porciones de la reserva & la expan--
8i6n urbana y se regule su crecimiento; y la adquisicién_
por parte del Estado y los Municipios de predios, a fin -~
de satisfacer las necesidades de tilerra que Be presenten,.

de acuerds a la dindmica del crecimiento en cada caso.

- La zonificacién, la cual corxesponde a los munici-
plos, se entiende como la determinacidén de las dreas que_
integran y delimitan un centro de poblacidén, de los apro-—

vechamientos predominantes en las diferentes zonas y de
la reglamentacidén de usos, Teservas y destinos a través de
las declaratorias correspondientes, &€stas se derxrivan de -—
los planes o programas municipales de desarrxollo urbano

municipal.

- kas declaratorias de uscs determinardn los fines
particulares a que podrfin dedicarse determinadas zonas en
un centro de poblacifn; @entro de £stos se¢ encuentran l1os
usos permitidos, los prohibidos y les condicionados); una

vez publicadas las declaratorias de reservas, se inscribi
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rdén en el Registro Pidblico de la Propiedad; los predios -
comprendidos en &stas se utilizarin por sus propietarios -—
en forma que no afecten el futuro aprovechamiento determi-
nado en el plan o programa correspondiente; cuando dichas_
aAreas se requieran, se expedirin las declaraterias de - -
usos y destinos que sean necesarias; las declaratorias de
destine detallardn la delimitacién precisa de las zonas o_
predios de que se trate, asf como la descripcién del fin o
aprovechamiento piiblico 21 que el bien prevea dedicarse.
Los propiletarios comprendidos en la declaratoria inicamen-
te urilizardn los predios en forma que no obstaculicen el_,
aprovechamiento previsto; las de reservas disponen las - -
Sreas Qque serfin utilizadas para el futuro crecimiento del_
misma y las de destinos se refieren a los fines plblicos -
a que sec prevea dedicar determinadas zonas o predios en -

éste.

Entrando en materia de expropiacidn, se considera co-
mo causa de utilidad paGblica el cumplimiento de los planes
©o programas indicados con antelacifn, asf como el hecho de
que la ocupacién de la propiedad sesa necesaria o de mayor

beneficio social.

Todos los actoes, convenios y contratos relativos a la
pré&piedad, posesién o cualquier otro implicado en la utildi
zacidén de predios, contendrfin las clfusulas relativas a 1la

utilizacién de las Areas de que sean objecto en considera--—

wam



57

¢cifn de las declaratorias correspondientes; los gobiernos
de los estados y municipios gozan del derecho de preferen
cia cuando los predios inclufdos en #dreas afectadas por -
las declaratorias sean puestos a la venta; los Notarios -
no pueden autorizar las escrituras piblicas en que no se_
cumplan estas disposiciones y en las que no se inserrce -
certificado del Registro Piblico de 1la Propiedad sobre
exigtencia o inexistencia de declaratorias relativas al -

inmueble materia de la escritura.

Loas actos jurfidicos que contravengah estas disposi--
ciones, serdn nulos de pleno derecho y no causarén ningin

efecto jurfdico.

Como se puede observar es en el municipio donde se -
ejecutan los alcances de la Ley General de Asentamientos_
Humanos, depende bisicamente de 1la preparacidén y honradez
de los funcionarios municipales que el espfritu de la ley
sea realidad y que, en nuestro pais contemos con centros_

de poblacfSn a l1a altura del mismo; el Marco Jurfdico es-—

td dado.
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B.— VIVIENDA.
a).~- Reformas al Artfculo 4o. Conatitucional.

El 7 de febrero de 1983 fue publicada la adicidn al -~
Artfculo 4o0. de la carta fundamental, elevando al rango -
constitucional el derecho de toda familia a una vivienda -

digna y decorosa; dicha adicidén textualmente dice:

"Toda familia ticne derecho a disfructar de una vivien
da digna y decorosa. La Ley establecersi los instrumentos-

¥ apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo'.

Al otorgarse la mExima jerarqufa jJjurfdica al derecho_
& la vivienda, tan sSlo se da el primer pase en un large -
recorride por soluctionar la problemidtica del angustioso -
problema en la materia que atraviesa nuestro pafs. Serd
necesaria la realizacifdn de miltiples acciones, tanto ju—-
ridicas como operativas, para que esta garantfa no se c¢on-

vierta en letra muerta.

A partir de entonces, se d16 pile a una serie de ac— -
ciones que desembocaron en la Ley Federal de Vivienda, 1ins
taurindose las bases que regulan los mecanismos y acciones

relativas.

A continuacién se detallard dicha normatividad a fin_

de conocer sus alcances y efectos.
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b).—- Ley Federal de Viviendas;

El 7 de febrero de 1984 fue publicada la Ley Federal
de Vivienda, reglamentaria del pirrafo tercero del articu
lo 4o0. Constitucional, con objeto de establecer y regular
el conjunto de instrumentos y apoyos federales a fin de -
que las familias puedan disfrutar de una vivienda digna ¥
decorosa de acuerdo con las ncecesidades del desarrollo na

cional. (4)

No solo se debe concebir a la vivienda como un bien_
inmueble, sino como elemento generador del desarrollo del
grupo social y comoe un proceso en el que la familia conbi
na, en el tiempo, &iversos recursos para solucionar susg -

necesidades habitaciconales.

La Ley materia de este estudio declara que sus dispo
siciones son Ae orden piiblico e inrerés social, en virtud
de que su trascendencia supera los intereses de tipo par-—
ticular; pretende establecer v regular los instrumentos -
Yy apoyos que el gobierno Eedérél asume para que las fami-
lias puedan disfrutar de vivigndas dignas y decorosas. -
Dichos instrumentos y apoyos se orientan, preferentemente,
a la produccidn y mejoramiento de la vivienda urbana de -
interés social y de la rural, a la apertura de fracciona-—
mientos populares y a la produccidn de vivienda promovida
por sociedades cooperativas y otras formas de gestidn so-

(4) Exposicidn de motivos de 1la iniciativa de Ley Federal
de Vivienda.
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lidaria.

Asimismo, dispone que los instrumentos y apoyos fede
rales serxrdn: Las normas para operar y conducir la accidn
del goblerno federal en materia de suelo para la vivien—--—
da; la programacidén y evaluacién de las acciones de 1a ad
ministracibn pdblica federal; los esti{mulos y fomentos pa
ra la produccibn, distribucidn y uso de materiales.‘tecng
logfa y asistencia técnica para la construccién ¥y mejora-
miento de la vivienda; las reglas para el otorgamiento de
créditos y asignacidn de viviendas; la promocidn y fomen-
to a las sociedades cooperativas de vivienda y otras for-—
mas de gestidn solidaria y las normas que regulen la ope-—

racién del Sistema Nacional de Vivienda.

Establece lineamlientos relativos alla disposicién y__

aprovechamiento de los inmuebles federales para satisfa--
cer necesidades de Qi&ienda; instituye que las acciones -

de vivienda de la Administracién Pdblica Federal, se

orientardn hacia la generacidén de una oferta piblica de

tierra para el desarrollo de fraccionamientos populares -
destinados a la poblacisn de bajos ingresos; declara que_
la participacién activa, soclidaria y responsable de la =
¢comunidad es un medio fundamental para la solucidén de sus
problemas habltacionales y por ello el estado debe apoyar
con elementos necesarios sus procesos constructivos y ge-

nerar y regular una oferta masiva, oportuna y a bajo cos-
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to de materiales para la construccifn de viviendas, por -
lo cual, para asegurax la produccidn y distribucidén de ma
teriales b&dsicos para la construccidén, se declaran de uti
lidad pi@dblica esas actividades y se formula un paquete de

componentes baAsicos.

Se establecen normas que regulan las acciones de dise
fios tecnologfa de la construccidn, aprovechamiento y ad-—-
ministracién, a las que deben sujetarse las acciones de -
vivienda que Tealicen los entidades y dependencias de la_
Administracidn Pdblica Federal, sefialando las actuaciones
que deberfin ejecutarse para provocar la racionalizacidn -~

de la producci1én industrial de materiales de construccidn

Asimismo se instauran los principios y normas para el
otorgamiento de créditos y asignacifn de viviendas, a fin
de logr;r una mayor cobertura soclial en la ejecucién de -—
las acciones y de evitar des#iaciones e irregularidades -

en este tipo de procesos.

Se crea el registro de socledades cooperativas de vi-
vienda, y se faciliea la constitucién de Estas, al igual
que se prevé la formacién de unidades o secciones de wvi--
vienda en las c;operativas de preduccién y consumo ya - -

existentes como forma de promocidn’'y fomento de las accilo

nes habitacionales.

En virtud de la magnitud del problema de la vivienda__
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en M&xico, se cognstituye el "Sistema Nacional de Vivien=-
da", para articular las acciones de los tres niveles de_
Gobierno y de los sectores social y privado al igual que
se instauran disposiciones de coordinacién y concerta- -

cién de acciones con los estados y municipios.
c.- Instituciones bAsicas en materia de vivienda.

La Ley Federal de Vivienda introduce las siguientes_

instituciones:

- Programacidn.

— Suelo para vivienda

- Materiales

- Normas y Tecnologfa parase la vivienda
— Financiamiento

- Sociedades cooperativas de vivienda

- Coordinacifn y concertacién .

1.- Programacién.

En el artfculo 70, de la Ley se fijan las instancias
sobre las que se basa la programacifén de las acciones pG

blicas federales de vivienda, ¥y son:

- El1 Programa Sectorial de Vivienda.
- Los Programas Institucionales de las Entidades de_
la Administracién Pdblica Federal, que lleven a ca

bo Acciones Hablitacionales.
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Los Programas operativos anuales de la SEDUE y de_

las demds dependencias y entidades de la Adminis-=-
tracién Pdblica Federal, que regirin 1la ejecuc16n_

de las acciones habitacionales especfIficas.

Programa Sectorial de Vivienda.

Serd formulado por la SEDUE, tomando en cuenta las -

propuestas de las dependencias y entidades de la Ad-

ministracién PiGblica Federal, de los Gobiernos de -

lag entidades federativas y de los municipios, de -~

los grupos sociales y de los particulares interesa-—-

dos.

Contiene el diagnSatico de los problemas habitaciona

leas del pafs, Fija 1los objeéivos perseguidos, las -

eatrategias, los lineamientos para la programacidn

instdtucional anual, la articulacién del programa -

con el gasto p@blico y su vinculacidn presupuestal,_

las bases de coordinacifén con las entidades federatd

vas y municipios, las bases de concertacidn con los__

sectores social y privado, los instrumentos de polf~-

ticas econdmica ¥y social relacionados con la vivien=

da y la ejecucién de proyectos estratégicos.

Las acciones y lincamientos biasicos del Programa Sec

torial éon: El suelo para la vivienda y oferta pa=--

blica de fraccionamientes populares: la produccidn y
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distribucién de materiales de construccidn; mejora-—
miento y produccién de la vivienda urbana y rural; =--—
fomento & la autoconstruccién y apoyo a la vivienda -
de construccidn progresiva; fomento a la produccién y
mejoramiento de la vivienda a travE&s de sociedades -
cooperativas; tipificacidén y aplicacién de disefios en
la construccién, la coordinacifn modular de elementos
y componentes y de espacios arquitectdnicos y la apli
cacidnde criterios ecoté&cnicosg] la canalizacién y apli
cacién de recursos financieros a la vivienda de inte-—
ré&s soclal; medidag de asistencia t&cnica, organiza--—
c1én y capacfitacién secial; y promocién y apoyo a los
programas de vivienda de los gobiernos de las entida-

des federativas y de los municipios.

Para el cumplimiento del programa, las dependencias y
entidades de la Administracién Plblica Federal debe--
rdn tomar las medidas de promociSn y apoyo en la capa
,cltacién de recursos, produccidn y distribucisn de ma
teriales bAsicos, agilizacidn de tradmites administra-
tivos y constitucidn, registro y operacién de socieda

des cooperativas dedicadas a la produycceidn de vivien-

da.
Programasgs Inscitucionales.

Dichos propramas son elaborados por las entidades de_

la admninistraciédn piblica federal, es decir, orpanis-
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mos descentralizados, empresas de participaciSn esta-
:al‘mayoritaria y fidelcomisos paGblicos (5) que realfi
cen acciones habitaciconales, deben ajustarse a las le
Yes que yijan su organizacifén y funcionamiento y al -
Programa Sectorial de Vivienda; los programas institu

clonales serdn remitidos a la SEDUE para su dictamen.

Programas Operativos Anuales.

Serdn elaborados por dependencias y entidades de la —
administracién plGblica federal y serfin la base para -
la integracidén de los anteproyectos anuales de presu-
puesto ¥y deben considerar la vinculacidn de obtetivos,
polfticas, metas v prioridades del prosrama sectorial
de vivienda; los medios de financiamiento y asignacidn
de recursos y las medidas tendientes a su recupera— -
cién; la congruencia con los programas sectoriales de
Desarrollo Urbano y Ecologfa; sus necesidades de suelo
y reservas territoriales; la utilizacién de diseiios,
sistemas y procedimientos constructivos; el plazo de
ejecucién de las obras; la AefiniciGn de las acciones
concertadas con los sectores social y privade y las —

convenidas con los gobiliernos de los estados y munici-

pios.

Suelo para Vivienda.

[ 14
Ley Organica de la Administracién Pablica Federal. - -~
Arc. 3o.
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Esta institucidn se refiere a la adquisicién de tierra
para la construccién de viviendas de interé&s social o
para la constitucidn de reservas territoriales destina

das a fines habitacionales.

Por ser parte del marco jurfdico de 1la tierra urbana,
esta figura serda tratada con mds detenimiento en el ca

pLftulo IITI de este trabaio.
Matexiales.

Se considera de interé&és social la produccidn y distri-
buci8n de materiales b&sicos para la construccisn de -
vivienda, por lo cual se impulsarf la patC1cipa§16n de
los sectores pdblico, social y privado en estos proce-—
sos coun el fin de reducir costes y que su abasto sea -—
suficiente y seguro; las acciones pidblicas atenderé&n -
preferentemente a las sociedades cooperativas y organi
zaciones sSociales y comunitarias, a personas de esca--
808 Trecursos en casos de autoconstruccién y a ;a pobla
cién rural para la produccién y mejoramiento de su ;1—

vienda.

Cuando existan bancos de materiales en bienes inmue- -
bles de la federacifn, la SEDUE promoverd su explota--—
cién mediante transmisién o concesibn de acuerdo a la_
Ley Genevral de Bienes Nacionales. Igualmente apoyaré

a miembros de los sectores pdblico, social y privado -
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que asf lo.solici:en, en el estudioc. aprovechamiento y ex
plotacidn de bancos de minerales b&sicos, al igual que -
promoverd los estfmulos fiscales y simplificacifn de tr&-
mites y procedimientos para la expedicidn de los permisos,

licencias y autorizaciones necesarias.

Se integrard un '"paquete de materiales baAsicos" para
la construccifn de vivicendas de interés social ecotimulln-

dose su produccidn y distribucién.
4.~ Normas y Tecnologfa.

Esta figura se refiere al disefio, tecnologfa de la ~
construccidén, su usc ¥y su aprovechamiento; tiene el obje-
to de elevar la calidad de las edificaciones en la produc
c4dn y mejoramiento de la vivieunda. La normatividad rela
tiva serd formulada por los comités de normas y produc- -
c18n de vivienda conformados por el gobierno federal, los
gobiernos estatales vy municipales y representantes de los

sectores social y privado.

Estas normas considerar&n la calidad y tipos de los_
materiales, productos, componentes, elcmentos, procedimien
tos constructivos, sistemas de edificacidn y el uso de los
mismos, conforme a cada localidad o Tegién; la utilizacidn
de ecotécnicas y de ingenierfa ambiental considerando la
racionalizacidn del uso del agua y sus sistemas de reuti-

lizacién; los componentes prefabricados y sus formas idé-
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neas de construccifn; los mecanismos para racionalizar la__
produccién masiva de vivienda y el aprovechamiento de fuen

tes alternas de ‘energfa.

Se buscard la aplicacién de tecnologfas a bajo costo_
y alta producctividad para la produccidén-de vivienda, asaf -
como la que pueda ser utilizada por personas o grupos oOrga
nizados que autoproduzcan su viQienda; se regulard y con--
trolard la cramsferencia de tecnologfa aplicable a la vi--
vienda y se establecerfn las normas de calidad para la pro
duccién industrial de materiales bdsicos para la construc-

cidtn de vivienda.
S5.= Financiamiento.

Se expedirdn las reglas para la operacién y otorgamien
to de cré&ditos para viviendas producidas o mejoradas, para
el cumplimiento de los propfsitos de la Ley Federal de Vi-

vienda.

Los organismos como el INFONAVIT y FOVISSSTE se regi-
rdn por lo previsto en sus leyes orgdnicas y en las normas

de la Ley Federal de Vivienda.

Solo se podr&n conceder a una persona cré&ditos parala
quuisicisn. construccibn, ampliacién o mejoramiento de una
sola vivienda producida con la aplicacién de bienes inmue—
bles o recursos federales, esto con el objeto de qu¢ ten—--—

gan mayor cobertura los recursos destinados para ello; to-
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dos los posibles beneficiarios de los créditos tendrédn los
mismos defechcs. pero en igualdad de condiciones se dard -
preferencia a las personas de m&s bajos ingresos Yy las que

sean cabeza de familia.

El dowminio de las viviendas de interés social enajena
das por los organismos piblicos federales de vivienda, s6-
lo podrd ser transmitido a personas que rednan los mismos__
requiqitos y condiciones exigidas por el organismo para la
enajeﬁacisn de viviendas de este tipo y que cuente con con
sentimiento por escrito del mismo. Serfi nula y no produci
ri efecto jurfdico alguno, el acto de transmisién que con=-

travenga esto.

Se considera causa de rTescisidén del crédito, el uso -

distinto o el no uso de la vifienda objeto del mismo.
6. Sociedades Cooperativas de vivienda.

Se consideran sociedades cooperativas de vivienda las
constitufdas con el objeto de construir, adquirir, mejorar
mantener o administrar viviendas, o producir, obtener o -
distribuilr materiales bAsicos.de construceién para sus so-

clos.

Las hay de los siguientes tipos:

- De préducciGn. adquisicién o distribucidn de mate-—

riales bAsicos para la construccién de vivienda.
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—.De construccién o mejoramiento de un solo proyecto__

habitacional.

De promocién, continua y permanente de proyectos ha

bitacionales gque atiendan las necesidades de sus sO

cios.

~ De conservacifn, adminiscracién y prestacién de serx
viecios para las viviendas multifamiliares o conjun-

tos habitacionales,

Para su constitucifén y modificaciones bastard asam- -
blea general que celebran los interxresados para establecer_
las bases éonstitutivas o sus modlificaciones, de 1a cugl -
se levantard acta que deberd remirirse a la Secretarfa del '
Trabajo y Previsidn Social, quifen hard las inscripciocnes -

correspendlientes en el Registro Cooperativeo Nacional.

Las sociedades cooperativas ya existentes podrin for-
mar gseccliones o unidades. de vivienda, que solo realizarfn__
actoa de construccifn o mejoramiento de un solo conjunto -
habicvacional y de conservacién, administracidén y presta- -

cién de servicios para multifamiliares o umidades habita--

cionaleg.

Las socliedades cooperativas de vivienda se constitui-
rdn con apego a la Ley General de Sociedades Cooperatdivas,

la cual impone los siguilentes requisitos.

—~ Estar Iintegrada por individuos de la c¢lase trabaja-

dora.
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~ Puncionar sobre principios de igualdad en derxrechos

y obligacfiones de sus miembros;

= Funcionar con un n@imexo variable de socios nunca -

.1nferior a diez;

~ Tener capital variable y duraci6mn indefinidaj;

~ Conceder a cada socio un solo voto;

- No perseguir fines de lucro;

= Procuray el mejoramiento social y econfSmico de
asociados mediante la accifn conjunta de Estos
forma colectiva; y

— Repartir sus rendimientos a prorxrrata entre los
cios en razén del tiempo trabajado © al monto

operaciones realixzadas.

BusS

en

80—

de__

El hecho de integrar formalmente el cooperativismo a

las acciones de vivienda, comstituye un esfuerzo s6lido ¥y

conciso para solucionar la problemitica existente en &ste

renglén.

7.— Coordinaci&n y concertacifn.

El Ejecutivo Federal ejerherﬂ las atribuciones de la

Ley Federal de Vivienda en coordinacién con los gobiernos

de los estados y municipios en el marco del sistema nacio

nal de planeacidn. Con apoyo e€n los acuerdos y convenilos

en que se establecerxin las bases para 1la operacifn admi--—

nistrativa del sistema nacional de vivienda.
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Dichos convenios deben referirse a la congruencia y -
articulacidn de las polfticas en materia de vivienda, a la
aplicacidén o transferencia de recursos, a la transmisidn -
de suelo urbanc o reservas territoriales, a la produccién_
y distribucidén de materiales de construccifn, al otorga— —
miento de estfmulos y apoyos para la produccién y manteni-
miento de la vivienda en renta, a la asistencila y capacita
cién, a las ﬁotmas y tecnologfas para la vivienda y aliapg

yo a sociedades cooperativas de vivienda.

Por otra parte, el gobierno federal gestionard ante -
los gobilernos de las entidades federativas la creacidn de__
Comités Estatales de Normas y Promocién de Viviendas que -
apoyen a la produccién y mejoramiento de la vivienda y sus
elementos, y la elaboracifn, registro y evaluacién de lasg_
normas y tecnologfas para la vivienda; tendrin acceso a -
los comités las organizaciones de los Bsectores social y -

priQndo interesados en el desarrollo habitacional.

La SEDUE, con apego & la legislacidn relativa a la -
planeacidn y a los convenios de coordinacién celebrados -
con los goblernos de las entidades Eederativas..celebrari
convenios de concertacifn con las clmaras de Industria y -
de Comercio, con los colegios Y asociacioﬁea de profesio-—-—
nistas, con las instituciones docentes y de investigacidn,

con las organizaciones sociales y con los particulares in-

teresados, en el desarrollo habitacional, sobre su partici
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paci&n en el gistema mnacional Ae viGiendn. A fin de fijfar
los mecanismos y apoyos especf{ficos para proyectos habita-
cionales, la participacifn de la comunidad en la gestidn,
evaluacién, y ejecucifén de estos y la canalizacién de es——

fuerzos y recursos en los procesos de produccidn y mejora-

miento de la vivienda.

En el presente capftulo se han expuesto los diversos_
ordenamientos que regulan el desarrollec urbano y la vivien

da, con objeto de conocer sus alcances y sus objetivos.

Es indudable el esfuerzo reallzado peor plantear los -
mecanismos que regulan dichas materias, sin embargo, €stos_
deben adecuarse dfa con dfa a 1la realidad, para lograr su
mayor efectividad y evitar su anacronismo; igualmente es -
imperante que las autoridades encargadas de su aplicacién_
cuenten con amplia capacidad y probidad reconocida, parvra =
evicar que}el proceso urbanfstico continde con 8Bu tenden--
cia irracional y para lograr que la calidad del nivel de -
vida de todos los mexica&nos, alcance la alrtura de la digni
dad y el decoro deseados. Sus resultados podréfn ser eva—-—
luados una vez que transcurra el tiempo mecesario para que

su aplicacifén sea concreta,
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11XI.~ MARCO JURIDICO DE LA TIERRA URBANA.

La disponibilidad de suelo en las ciudades, es un fac
tor esencial en la resolucién de la problemdtica del desa-
rrol%o urbano y la vivienda; la especulacidn con la tierra
es un fendémene que afecta tanto econbdmica como socialmente

el acceso a una vivienda digna y decorosa.

Como resultado del Tecilente proceso legislativo en la
materia, existe una serie de disposiciones en diversas le-
yes, que regulan la politica de reservas territoriales, a_
fin de instaurar lineamientos que creen una oferta masiva_
de suelo apto para la vivienda, suatrayendo a €ste de la -
especulacibfn; la Ley Federal de Reforma Agraria tiene el -
propésito de permitir que las dreas provenilientes del régi-
men ejidal o comunal ¥y que se incorporen al desarrollo ur-
bano, sean preferentemente dedicadas a la comnstitucisdn de_
reservas terxrritoriales y al desarrollo urbanc habitacional
de inter€s social; la Ley General de Bienes Nacionales bug
ca facilitar el wmanejo de los recursos inmobiliarios fede-
rales hacia los mismos propdésitos, comsiderando dentreo de_
los bienes del Dominio ?rivado‘de la Federacién a leos in--
muebles dedicados por €sta a la constitucién de reservas -
territoriales y a la vivienda de interé€s social, con el -
fin de agilizar su disposicién y aprovechamiento; la Ley -
General de Asentamientos Humanos define y articula 1la con-

currencia de los tres niveles de gobierno en la operacién_
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de un sigtema de suelo y reservas territoriales con el fin
de establecer una polftica integral en 1la materia, asegu—-—
rar la disponibilidad de suelo para los distintos usos y -
aprovechamientos, y precisar los alcances de los planes y_
programas de desarrollo urbano y de sus consiguientes de--
claratorias de usos, destinos y reservas; la Ley Federal de
Vivienda considera de utilidad pf@iblica la adquisicidn de -
tierra por parte del Estado, para la constitucisn de reser
vas territoriales destinadas a fines habitacionales; la Ley
de Obras Piblicas condiciona la construccién que realicen_
las dependencias y entidades de la administracisn pdbliea_
federal a la observancia de las declaratorias de usos, re-
servas y destinos de las &Lreas y predios, a fin de que no_
sea el estado quien, por medios arbitrarios, viole las dis

posiciones que rigen el desarrollo de las ciudades.

A continuaci6n se detallarin los alcances de los orde
namientos mencionados, a fin de presentar sus objetivos y_
posteriormente estar en posibilidad de evaluar sus resulta

dos.
A.~ Ley Federal de Reforma Agraria.

El 17 de enexo de 1984, se public6 la modificacidn a
la Fraccidn VI del Artfculo 112 de la Ley que dice:

"ART. 112.- Los blenes ejidales y los comunales s&8lo_
podrin ser exproplados por causa de wutilidad pidblfca que -

con toda evidencia sea superior a la utilidad socfal del -—
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ejido o de las comunidades. En fgualdad de circunstancias,
la exproplacién se fincard preferentemente en bienes de -
propiedad particular.

Son causas de utilidad pablica:z"

“vi.~ la fundacién, mejoramiento, conservacién y cre-
cimiento de los centros de poblacién cuya ordenacién y re-
gulacisn se prevea en los planes de desarrollo urbano y vi

vienda, tanto. nacionales como estatales y municipales."'

Es decir, se abre la posibilidad de cumplir con los -
fines del desarrollo urbano en. loa bienes de procedencia -
ejidal o comunal, siempre y cuando estos sean contemplados
por los planes en la materia, tanto nacionales, como esca-
tales y muunicipales. Ademfs se sefiala a los beneficfarios

.de las expropiaciones, asf como el tratamiento a &stos en

lo que toca a la indemnizacidn?

"“ART. 117.- Las expropiaciones de bienes ejidales y -~
comunales que tengan como causa los propSsitos a que se re
fiere la Fraccién VI del Artfculo 112 se har&n indistinca-
mente en favor de 1la Secre:ar!f de Desarrcelle Urbanc y Eco
logfa © del Departamento del Dia:rito Federal y, cuando el
objeto sea la regularizacisn de las dreas en donde exisctan
agsentamientos humanos irregulares, se haradn, en su caso, =—
en favor de la Comisidn para la Regularizaciﬁn de la Tenen
cia de la Tierra, seglin se determine en el Decreto respec—

tivo, el cual podr& facultar a dichaas dependencias o enti-
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dades de la Administracién PGblica Federal para efectuar
el fraccionamiento y venta de los lotes urbanizados o la -
regularizacidn, en su caso, cuando se trate de asentamien-—

tos irregulares. Hechas las deducciones por concepto de -

intereses y gastos de administracidn, en los t&rminos del
artfculo siguiente, las utilidades quedar&n a favor del
Fideicomiso Fondo Nacional de Fomento Ejidal. el gque entre

garid a los ejidatarios afectados 1a proporcién dispuesta

en el Artfculo 122,

"A cuenta de las utilidades previsibles .del fracciona

miento con autorizaciédn de la Secretarfa de la Reforma

Agraria, podrd entregarse a los ejidatarios o comuneros ex

propiados, anticipos en efectivo'.

Al realizar los fraccionamientos a que se refiere es-—

te artfculo, el organismo de qQue se trate destinard las -~

Areas convenientes para el iIncremento de la vivienda popu-—
larv.

“En las zonas urbanas de los ejidos colindantes con
las ciudades y en los fracclonamientos urbanos que reali--
cen en los ejidos expropiados los orkanismos oficiales que

sefiala esta Ley, deberfin satisfacer los requisitos que pa-—

ra fracclonar terrenos sefialan las leyes y reglameéntos lo-

cales aplicables™.

"ART. 122.- La indemnizaci8Sn corresponderd en todo ca-
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80 al niGcleo de poblacién.

S1i la expropiacién es total y trae como consecuencia_
la desaparicién del nidcleo agrario como tal, la indemniza-

ci6n Se sujetard a las siguientes reglas:

“I.- S1 la causa de la expropiacién es alguna de las_
sefialadas en las fracciones I, II, IXXI, IV, V, VII y VIII_
del artfculo 112 el monto de la indemnizacién se destina-~
rf a adquirir tierras equivalentes en calidad y extensién_
a las expropladas, donde se reconstituird el nidcleo agra—-
rio. Sin embargo, s8i las dos terceras partes de los ejida
tarios decidieran en Asamblea General convocada al efecrto,
no adquirir tierras, sino crear en el mismo poblado fuen—-—
tes de trabajo permanentes caonectadas o no con la agricul-
tura, la misma asamblea formulard un plan de inversiones -
que someterd a la aprobacién de la Secretarfa de la Refor-
ma Agrarla, cuya base serd el importe de la indemnizacién,
¥*

#IX.- Si se trata de expropiaciones originadas por
>1as causas seftaladas en la fraccidén VI del artfculo 112, -
los miembros de los ejidos tendrdn derecho a recibir cada__
uno, dos lotes tipo urbanizados. el equivalente al valor -

comercial agrfcola de sus tierras y el veinte por eciento -

de las utilidades netas del fraccionamiento.

Tratindose de las expropiaciones cuyo objeto sea la -
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régularizac16n de la tenencia de la tierra, la indemniza-~
cifn cubrirf el equivalente de des veces el valor comer— -
cial agrfcola de las tilerras expropiadas y el veinte por =~
ciento de las utilidades netas resultantes de la regulari-
zacidn, en la medida y plazos eQ que se capten los recur--

so0s provenientes de la misma.

En cualquier caso la indemnizacién en efectivo deberd_
destinarse a los fines sefialados y bajo las condiciones -

previstas en la fraccidén I de este artfculo'".

En los casos de expropiaciones cuya causa sea la cons-—
titucién de reservas territoriales o de programas de desa-
rrello urbano o habitacional de interés soclal, se estar§

a4 lo dispuesto en la Fraccién I de este artfculo”.

De egste mode, el suelo regulado por el derecho agra-— -
rio, es viablé de incorporarse al desarrollo urbano, la -
Ley Federal de Reforma Agraria posibilita esta hiplStesis -
s8in olvidar el proteger al ejidatario el darle un trato -

preferencial en los supuestos que maneja.
B.— Ley General de Bienes Nacionales.

Con la finalidad de facilitar el manejo de los recur—-
sbs inmobiliarios federales susceptibles a tener aprovecha
mientos como.reservas gerritoriules_o ser destinados a la__
vivienda deé inter&s social, el artfculo 3o. del ordenamien

to en turno que fué& adicionado el 7 de febrero de 1984 con
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unnvfracci§n'VIII que a la letra dice:
“ARTICULO 30.- San bienes de dominio priwvado:

'hVIII.— Los bienes inmuebles que adquiera la Federa—- =
ci16n o que ingresen por vfas de derecho piiblico y tengan -
por objeto la constitucidén de reservas territoriales. el -
desarrollo urbano y habitacional o la regularizaciédn de 1la

tenencia de 1a tierra’.

Tambié&n se considerardn bienes inmuebles del dominio_
privado de la Federacidn, aquellos que ya formen parte de_
su patrimonio y que por su naturaleza sean susceptibles pa
ra ser destinados a la Boluciéfn de los problemas de 1a ha-
bitaci§n papu}ar. previa declaracidén expresa que en cada -

caso haga la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecoclogfa™.

El considerar dentro de los bienes del dominio priva-—
do de la Federacidn a leos inmuebles inclufdos en el artfcu
lo anterformente tramnscritoe, tiene el objeto, como ya se -
expresd,de facllitar el manejo que de €stos pueda hacerse,
en virtud del régimen jurI&ico al que estdn condicionados:
son inembargables e i1mprescriptibles; pueden ser-transmicl
dos & tfrulo oneroso o gratuitoc a favor de instituciones -
piblicas. que tengan a su cargo resolver nroblemas de habi-
taciﬁn popular para atender necesidades colectivas (art. -

58-1).

Al efecto, los artfculos 66, 67 y 68 marxcan:
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"Art. 66.~ Toda enajenacidén onerosa de inmuebles que_
xealice el Gobierno Federal deberd sexr de contado, a excep
cién de las enajenaclones que se efectien en beneficio de_
grupos o personas de escas08 recursos y que tengan como fi
nalidad resolver necesidades de vivienda de interés social,
o las que se verifiquen para la realizacidSn de las activi-
dades sociales y culturales. Los adquirentes disfrutarxdn_
de un plazo hasta de veinte afios, para pagar el'precio del .
inmueble, siempre y cuando entrxeguen en efec:iQo cuando me
nos el 10X de dicho precio. De estos beneficios no goza=--
réin 1las personas que adquieran inmuebles cuya extensifn --
exceda la superficie mixima que se establezca como lote ti
po en cada zona, atendiendo las disposiciones vigentes en_

materia de desarrolle urbano.

El1 Gobierno Federal se reservard el dominio de los -
bienes hasta el page total del precio, de los intereses -

pactados y de los moratorfios, en su caso,

La Secretarfa de Desarrollo Urbamo b4 Ecologfé. podté_
extender 165 beneficios a que alude el primer p&rrafo de -
este artfculo, a las personas ffsicas o morales que preten
dan 11évar a cabo proyectos habitacionales de interé&és so--
cial, resolver las neceaidades‘de vivienda a las personas_
de escasos-teeu:sas econémicos en una zona o frea determi
nada o a la regularizacién de la tenenéia de 1la tieréa. -
Dicha dependeﬁcia en todo caso debersd asegurar del cumpli-

miento de los objetivos sefialados.
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Las entidades de la administracién piblica fedegral cu
yo objeto principal sea el fraccionamiento o comercializa-

cf86n de los inmuebles podrdn efectuar enajenaciones a pla-

zos en los términos de sus leyes, decretos © acuerdos de -

creacién siempre que se ajusten a las reglas generales que

al efecto expida la Secrectarfa de Desarrollo Urbane y Eco-

logfa".

"Art, 67.— En la enajenacién de inmuebles que reaalice

el Gobierno Federal, por conducto de 1la $ecretarfa de Desa

rrollo Urbane y Ecologfa, en favor de personas de escasos__
recursos, para satisfacer necesidaded habitacionales, no -
se requerird el otorgamiento de escritura ante notario, si

no s6lo el contrato relativo, cuando el valor del inmueble

no exceda de la suma que resgulte de multiplicar por diez -

el salario mIfnimo general elevado al afio que corresponda

al Distrito Fedaral.

Los inmuebles de la administracidn piiblica federal que
por su superficie y ubicacidn sean aptos para su aplicacién

a programas de vivienda, podrén afectarse al desarrollo de_

dichas acciones, a través de lags instituciones phblicas o

de particulares que lleven a cabo actividades de -tal natura

leza, en los t&rminos 9 condiciones establecidas en esta

ley, en la Ley General de Asentamientos Humanes y en las de

mds correlativas®.

WAre. 68.~ Mientras no est& totalmente pagado el pre—-—
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cio, los compradores de inmuebles federales no podrén hipo
tecarlos ni constituir sobre ellos derechos reales en fa--
vor de terceros, ni tendrfin facultad para derribar o modi-
ficar las comstrucciones sin permiso expresoc de la Secreta

rfia de Desarrollo Urbanc y Ecologfa.

En los contratos respectivos deberd estipularse que -—

la falta de pago de tres mensualidades de los abonos a -

cuenta del precio y de sus interesese en los t&rminos conve
nidos, asf como la violacién de las prohibiciones que con-

tiene este artficulo, dard origen a la rescisién del contra

to'.

De las normas citadas, deriva lsa importancia de su -

aplicacién, a fin de tener instrumentos que permitan resol

ver, en lo que al bapel del Estado corresponda, l1la proble-—

mAtica por la que atraviesa nuestro pafs en materia de -

suelo.

C.-— Ley General de Asentamientos Humanos.

El capftulo V de 1la Ley, denominado "De la tierra pa-
ra el desarrollo urbano y la Givienda“. se desprende una -
serie de regulaciones, de entre las cuales se encuentran -

l1as siguientesn:

"Artfculo 49.- Es de utilfidad piblica 1la adquisicién_

de tierra para la creacién de reservas territoriales que
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satisfagan las necesidades de suelo urbano para la funda--
ciSn, conservacién, mejoramiento y crecimiento de los cen-
tros de poblacidén, as{ como para la vivienda y su equipa-

miento,

Corresponde a los municipios, a los gobiermnos estata-
les y a la Federacidn, realizar programas y acciones que -
facfiliten la adquisficién de predios en KAreas urbanas para_

la construcciédn de viviendas de interés social".

En los artfculos insertos a continuacidén se estable—-
cen las bases de coordinacifn entre 1la ?ederaciSn. los eg-—

tados y los municipios en la materia objeto del presente

capftulo, y se fijan los mecanismos de que se¢ servirfin:

“"ARTICULO 50.- El Gobierno Federal, a travé&s de la Se

cretarfa de Desarrollo Urbano y Ecclogfa, convendrd comn

los gobiernos de las entidades federativas y los munici- -
. plog, mediante los mecanismos de coordinacién que prevé la
Ley de Planeacidn, la operacién administrativa del ;iscema
nacional de suelo y de reservas territorjales para el desa

rrollo urbaﬁo y la vivienda, el cual tendri por objeto:

I.- Establecer una polftica integral de suelo urbano__
y reservas territoriales, mediante la programacién de las_

adquisiciones y la oferta de suelo para el desarrollo urba

no y la vivienda.
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II.=~ Evitar la espeéulaciGn en el mercado de inmue- -~
bles y captar las plusvalfas que genera el desarrollo urba
no, para aplicarlas en beneficio de los habitantes de los_

ccncros'de poblacibng

I1I.~ Reducir y abatir los procesos de ocupacién irre
gular de d4reas, mediante la oferta de la tierra que atien-—
da, preferentemente, l1las necesidades de los grupos de ba--

jos ingresos; ¥y

IV.- Asegurar la disponibilidad de suelo para los dis
tintos usos y aprovechamiento que indiquen los planes o —-

programas de desarrollo urbano".

“ARTICULO 51.- Los acuerdos de coordinacifn que cele-
la Secretarfa de Desarrello Urbano y Ecologfa con los go—-
biernos de los estados y con los municipios para la opera-—
c¢i6n administrativa del sistema nacional de suelc y Tesexr
vas territoriales para el desarrollo urbamo y la vivienda,

especificarédn:

I.- La integracidén de la informacidn sobre los inven-—
tarios, requerimientos y disponibilidad de inmuebles para__

el desarrollo urbtano y la vivienda;

II.~- La.articulaciﬁn de los estudios y de la programa
c16n de acciones para el mejor cumplimiento de los distin-

tos planes o programas de desarrollo urbano;
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III.- EL establecimiento de normas para la adquisi- -
cifén, aprovechamiento y transmisién de suelo urbano y re—-

servas terrictoriales; y

IV.- Las medidas necesarias para alcanzar los objeti-

vos del artfculo anterior".

Asimismeo se regulan las formas en Que se basarin las_
polftican de requisicidén de suelo por parte de las entida-
des y dependencias de la administracién pdblica federal y_

de los gobiernos estatales y municipales:

"ARTICULO 52.- La Secretarfa de Desarrollo Urbano y -
Ecologfa, de acuerdo con lo previasto en el Plan Nacional -
de Desarrolleo y en los Programas Sectorfsles realizard es-
tudios que determinen, a nivel nacional, los requerimien—-
tos del suelo y reservas territoriales para el desarrollo_
urbano y la vivienda. Los goblernos de los estados y muni
cipios, en la eafera de sus competencias, realizardn igual
mente estudios que determinen las necesidades para la eje-

cucién de sus respectivos planes y programas.

Los estudios a que se refiere el pErrafo anteriocr to-
marfin en cuenta las necesidades presentes y las del futurxo
inmediato, comprendidas las de los sigulentes cinco afios a
partir de la fecha de conclusidén de los mismos estudios y
conforme & estas previsiones se hardn los programas de ad-

quisicién especificos, sefialando la coordinacqu de las ac
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ciones e inversiones gque correspondan a los goblernos fede

ral, estatales y municipales".

YARTICULO 53.- Con base en el Programa Sectorial de -
Desarrolleo Urbane y en los estudios a que se refiere el ar
tfculo anterior, las entidades y dependencias de la Admi--
nistracién Pdblica Federal formularfin sus programas de re-
querimientos inmobiliarios, que debefﬁn presentar a la Se-
cretarfa de Desarrollo Urbamo y Ecologfa, en los té&rminos_

de la Ley General de Bienes Nacionales,

Los gobiernos de las entidades federativas y de los -
municipios elaborarfn sus programas regpectivos que, entre
otras comnsideraciones, contendrﬁn sus requerimientos, los_
lugares y extensiones de tierra necesaria para la realiza-—
ci6én de 1los planes o programas de desarrollc urbano, en -
los que gquedardn incliluidas 128 acciones de las entidades y
&ependencias piiblicas y, en general, de las personas, enti

dades de interé&s social y de carficter privado".

"ARTICULO 54.— Con base en los estudios que sefiala el
artfcule anterior, la Secretarfa de Desarrollo Urbano y -

Ecologfa premoveri:

I.- La transferencia, enajeracidén o destine de terre-—
mos de propledad federal, a favor de los gobiermos de las_
entidades federativas ¥y los municipios, conforme lo dispo-—

ne la Ley General de Bienes Nacionaleg y otros ordenamien=—
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tos aplicables;

II.- La expropilacién de tierras ejidales © comunales
para su transmisién a los goblernos estatales o a los mu-—
niciplios, en los términos de la Ley Federal de Reforma =

Agraria, y

IIl.-El establecimiento de instrumentos y mecanismos
financieros para la adquisicién, habilitacién y dotacisn__

de suelo urbano'.

De igual forma se fijan los lineamientos en los que -
la federacién apoyar& a los estados y municipios en la rea
l1zacidén de sus programas de Buelo y reservas territoria--—

les:

"ARTICULO 55.~ Cuando los Gobiernos de las entidades_
federativas o los municipios requieran terrenos de propie-~
dad federal, ejidal o comunal o soliciten recursos de la =
Federacidn para la‘ejecucidn de sus planes o programas de_
desarrollo ‘urbano y vivienda o a la creacifn de reservas =-—
territoriales, deberdn acredicar sus necesidades meﬁian:e_
los planes o programas correspondientes, ante la Secreta-—
rfa de Desarrollo Urbanoy Ecologfa, para que &sta, de - -—
acuerdo con la legislaci6n aplicable y en coordinacidén con
las dependencias federales correspondientes y'frevia reali
xacifn de los estudios a que se refiere cl ;rcfculo ante=-—

rior, programe la adquisicién, asignacién o expropiacién -~
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de tierras, en su caso, el otorgamiento de créditos o la -
transferencia de recursos y proponga al Ejecutivo Federal_

la expedicisn de los decretos y demés actos conducentes".

"ARTICULO 56.— El Gobilexrno Federal podrs transmitir -
a los gobiernos de las entidades federativas y a los muni-
cipios, 1os bieneg inmuebles federales o provenientes de -
expropliaciones de bienes ejidales o comunales, para la fun
dacién, conservacidén, mejoramiento y crecimiento de los -
centros de poblacidn, en los términos de la Ley Federal de
Reforma Agraria, de la Ley General de Bienes Nacionales y__

de este ordenamiento”.

Por otra parte, los requisitos a los que deberd msujc-
tarse la enajenacidn de predios derivados de bienes del do

minio de la federacidn son:

— Que el scolicitante no sea propietario de casa habi-
tacidn en ninguna localidad.

-~ Las condiciones de pago serdmn de acuerdo al ingreso
del solicitance.

- La superficie corresponderd al lote tipo o tamaifio -
promedio de la 19C811d;d.

- E1 dinterés, en caso de que la venta sea a plazos, -
sexrd fijado conforme a la tasa de interé&s social -
que determine el Banco de M&xico.

-~ El precio de 1los lotes se fi1jard medlante avaldido.
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- -

En los casos de regularizacidén de la tenencia del

suelo, se egtard a lo siguliente:

"ARTICULO 59.- La regularizacién de 1a tenencia del =

suelo para su incorporacisn al desarrollo urbano, que rea-—

licen el Gobierno Federal, los gobiernos de los estados y_

los municiplos, se sujetarf a las siguientes normas:

I.- La regularizacidn de la tenencia de la tierra Pro

cederid conforme al plan o programa de desarrollo o mejora-

miento urbanc aplicable;

¥I.- $61lo podrdn ser beneficiarios de la regulariza-—-

cién quienes ccupen un predic y no seanm propletarios de -
poseedores de bue-—

otro Inmueble. Tendrin preferencia los
de acuerdo a la anctigiiedad de la posesidn;

na fe,

IXI.— Ninguna persona podrd3 resulcar beneficlada por
la regularizacifn com mis de un lote, cuya superficie no -

ﬁodti exceder de la extensidén determinada por las leyes y_

Programas respectives".

D.- Ley Federal de Vivienda.

En materia de suelo, la Ley Federal de Vivienda es -
congruente con los que ya sSe analizaronj considera de uti-~
l1idad piblica la adquisicién de tilerra para la construc-— -

cién de viviendas de interés social o para la constitucildn

de reservas territoriales, destinadas a fines habitaciona-
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les; se define la direccifn que tomar8 el gobierno federal
en sus apoyos e instrumenteps destinados a la satisfaccién
de necesidades en la materia, considerada en el artficulo -

20 que dice:

ARTICULO 20.—- Los apoyos e instrumentos que el Gobiler
no Federal establezca en materia de suelo para vivienda, -

se dirigir8n preferentemente:

I.~ A participar en el mercado inmobiliario con el -
fin de generar una oferta piGblica de suelo para el desarxgo
llo de fraccionamientos populares destinados a la pobla~ -~

cién de bajos ingresos; y

IT.~ A satisfacer las necesidades de suelo para la —-—
ejecucisSn de acciones habitacionales de los organismos y -
entidades de la Administracién Piblica FPederal, de los or-
ganismos de los estados y municipios, y de las organizacio
nes8 sociales y los particulares que lo soliciten con arre-

glo al Programa Sectorial de Vivienda™.

A 8u vez, se regulan nuevamente los requisitos de - -

asignacién o enajenacifn:

ARTICULO 21.-— La asignacidén o enajenacifén de suelo de
propledad federal, para la ejecucidn de fraccionamientos -
populéres a que alude la fraccién I del artfculeo anterior,
una vez degcontadas las freas pbcesarias para el equipa- -

miento y serviciog urbanos, deberin sujetarse a los requi-
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sitos siguientes:

I.~ Dirigirse a la poblacién con ingreso m&ximo de
hasta cuatro veces el salario mfnimo general de la zona de
que se trate, y atender preferentemente a los de m&s bajos
ingresos;

II.~- El1 tamafio de los lotes para la vivienda de inte-—
rés social debers corresponder a las normas de habitabili-
dad que al efecto se expidan;

ITXI.—- El precio méiximo de venta de sus lotes, no excede
r& del que sefiale la Secretarfa de Desarrollo Urbamno y Eco
logfa; ¥y

IV.= Cumplir con las normas de planeacién urbana y de-

m&as disposiciones aplicables.

ARTICULO 23.- Las entidades de la AdministraciSn PG--
blica Federal podrin adquirir y enajenar gredios para des-
tinarse a programas de vivienda, mediante la aucérizaciﬁq_
de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecclogfa, que se =

otorgue bajo las condicione:'siguientes:
I.~ Que la adquisicidén o enajenacidn esté prevista en
el correspondiente programa anual autorizado;

Il.— Que sea compatible con le previsto en los Progra-

mas Sectoriales de Desarrollo Urbano, Vi@ienda vy Ecologfa;

IIl.~ Que se obser;en los planes y disposiciones loca--
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les que regulan el uso del suelo;

IV.-— Que se evaldGe 1la disponibilidad de infraestructu-—
ra, equipamento y servicios pGblicos en los precios de que

se trate; ¥y

V.- Que se verifique 1la existencia del programa de fi

nanciamiento © de partida presupuestal respectivos".

Un factor medular del problema del suelo, es su Spti-
mo aprovechamiento; por ello es necesaria la participacién
de todos los sectores en su utilizaciénm y una apertura ra-
cional acorde a los objetivos de la planeacidn nacional. -
La Ley en estudio determina esta necesidad y fija las ba~~

ses para ello:

“ARTICULO 24.- El Gobierno Federal, por conducto de -
la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa y a solici--
tud de los Estados, de los Municipios, de las entidades pid
blicas, de las organizaciones y grupos sociales y privados
que tengan por objeto el desarrollo de fraccionawientos po
pulares o la satisfaceifn de necesidades de vivienda de in
terfa social, podrd transmitirles &Sreas o predios del domi
nio privade de 1la Federaci&n..en los términos de esta Ley
y de la General de Bienes Nacionales, observando en todo -

caso:

I.- La aptitud de los bienes para ser utilizados en -

los programas respectivos;
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II.- Que el aprovechamiento de los inmuebles sea con--
gruente con el Programa Sectorial de Vivienda, el corres——

pondiente programa estatal de vivienda, el plan munficipal_

de desarrollo urbano y sus declaratorias de usos y desti--
nos de suelo;

I1XI.- Que los solicicantes cuenten con un programa fi--—
nanciero en el que se prevea la aplicacidn de los recursos;
y

IV.~- Que se cumpla, en su caso, con los requislitos se-

fialados en esta Ley para los fraccionamientos populares.

LLa Sécretarfa de Desarrolloc Urbano y Ecologfa dard ==
preferencia a los solicitantes de tierra que acepten y con

vengan que los productos de la comercializacién de las

d&reas o predios se sigan utilizando en acciones de vivien

da de 1interé&s social”.

Al darse oportunidad de parcicipacién a todos los sec
tores en la adquisicién de suelo proveniente de bienes del
dominio privado de la federacidén se corre el riesgo de que

su aprovechamiento no sea basado en el objeto que le did -

lugar, por ello el artifculo 29 de la Ley materia de este -

inciso penaliza los ilfcitos que pudieren ocurrir como con
secuencia: ’

ARTICULO 29.- Los Servidores PGblicos que para obtener

un beneficio para s o en favor de terceros autoricen la
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enajenacifén o enajenen inmuebles del dominio privado de 1la
Federacidn en contravencisdn a lo dispuesto por las frac- -
ciones I y III del artfculo 21 de esta Ley, y los particu-
‘lares que adquieran para fraccionamientos populares dichos
bienes con violacifn de los preceptos citados, asf como -
los particulares que adquieran en contravencidn a la frac-
cién LI del artfculo 27, serfin sancionados con prisién de_
dos aifios a doce afios y multa de trescientas a quinientas -
veces el salario nfnimo Hiaric vigente en el Distrito Fede
ral en el momento de cometerse el delito, y tratidndose dc_
Servidores PGblicos, adem#s con 1la destitucién e inhabili-
tacidn de dos afios a doce afios para desempeilar otro em- -

pleo, cargo o comisifn pdGblicos”.
E.- Ley de Obras P{iblicas.

El Gltimo ordeunamiento analizado en el presente capi-
tulo, no reviste en materia de suelo urdbano, }a misma im—-
portancia que aquellos ya han sido examinados; sin embargo
no deja de temer relevancia la vinculacién entre la obra -
que ejecuta el estado y la disponibilidad del suelo y .el -
que la primera no se coponga a‘la observancia de las decla-
ratoria§ de provisionea, usos, reservas y destinos confor-

me a lo dispuesto por las leyes relativas.

E1l ArtIdéulo 12 Fraccifn V, de la Ley de Obras PGbli--

cas dice:
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"Art. 12.- En la planeaciSn de cada obra pGblica las_
dependencias y entidades deberin preQet ¥ considerar, se——

gin el caso:i

V.- Los requerimlientos de freas y predios, previa con
sulta con la Secretarfia de Desarrollo Urbano y Ecologfa, -
cuando se trate de obras urbanas, para que Esta, en el ejer
cicio de sus atribuciones, determine su conveniencia y via
bilidad. A=imismo, 1la obsct§anc£a de las declaratorias de
provisiones, usos, reservas y destinos de &freas y predios_
que se hubieren hecho conforme a8 lo dispuesto por las le—-—

yes de la materia;

El marco Jjurfdico de la tierra urbana, integrado por -
las leyes referidas en al actual capftulo, debe analizarse__
en forma paralela a fin de determinar su coherencia. El -
primer paso es el de 1la obtencién de tierra, la Ley Federal
de Reforma Aérarin establece la forma de adquigicién de sue
lo proveniente del ré&gumen ejidal o comunal; la Ley General
de Bienes Nacionales fija los mecanismos con los que el Es-—
tado puede disponer de sus propios biencs y las condicicnes
que lo limitan para destinarlos a la constitucién de reser—

val-cerritor1a1e5~y a la habitaci&n popular.
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Un segundo escalafén contendrfa las formas en las que
se van a utilizar los inmuebles ya disponibles; la Ley Ce
neral de Asentamientes Humanos y la Ley Federal de Vivien
da norman las condiciones, polfticas y la coordimacidn y_

concertacifn con todos los sectores que intervienem en la
materia.

Las limitantes al propio estado para la realizacién

de obras pGblicas, atendiendo a &ste a la planeacién urba-

na, es un objetivo accesorio que brinda seguridad en que -

todo el marco Jurfdico del desarrollo urbano y la vivienda

serd respetado.

Nuestro pafs puede enorgullecerse de contar con un am-—
Plio marco legislactive relacionado con la materia objeto -
de esta tesis; no con esto expreso mi total acuerdo con -
sus t€rminos y resultades, sin embargo las bases estin da-—
das, representando el gran adelanto que esto implica. Su__

efectividad va ligada a un sinndmero de factores econdSmi--—
cos y polfticos del sistema y Ginicamente con el paso del -

tiempo podrd emitirse un juicio objetivo.
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IV.- EVALUACION, ANALISIS Y PROPUESTAS.

La comisidn de los 11fcitos a los que se hace referen
cia en el capftulo primero dé este trabajo, e©s5 consecuen-—
cia de 1la necesidad de la sociedad para solventar el gra-—
ve problema que constituye la carcncia de vivienda digna__
y decorosa. Para e¢llo en primer lugar, es necesario sol-
ventar la disponibilidad del suelo, para asf{ evitar la eg
peculacisn derivada de 1la baja oferta y fuerte demanda -

qQque han Iincrementado irxacionalmente el precio de este sa

tisfactor.

En este capftulo se pretende exponer la evaluacién de
las tareas realizadas, la importancia que tiene el suelo_
urbano y la sustentacidn de las tesis que servirdan de apo

yo ¥y justificacién a este trabajo.
A) EVALUACION DE ACCIONES.
l.-Reservas Territoriales.

La counstitucidn de reservas territoriales es uno de —
los mecanismos wés importantes en la resolucién de los -
problemas planteados en esta 'tesis, de su logro depende =-
en gran parte que siga existiendo irregularidad en el crg

cimiento de las centros de poblacién.

La realidad social nos demuestra que no se ha dado la
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prioridad suficiente a este renglén en vista de los sf-—

guientes datos:

1'a Secretarfa de Desarrolle Uxbanco y_BcolosIn. ha 1ins
taurado 73 solicitudes de expropiacifén para la constitu--
cifén de reservas territoriales ante la Secretarfa de la -
Reforma Agraria, de las cuales Gnicamente han sido concluf
das 7; esto implica un perjuilicio que pueda resultar irre-
versible por la rapidez con la que avanzan los procesos -—
irregulares en las ciudades; a continuacién se detallan -
dichas solicirudes por ejido, localidad, enctidad federati
va, superficie solicitada, y en su caso, la fecha de pu--
blicaciSn en el Diario Oficial de la Federacién del decre

to expropiatorio Trespectivo:

EJIDO SUPERFICIE PUBLICACION.

‘030 Caliente, !
Aguascalientes, Ags. 296~64-74 16-VIII-8S5

Coahuila,
Mexicali, B.C. 170-13-00

Orizaba,
Mexicali, B.C. 103-48-48

Zacatecas
Mexicali, B.C. 173-37~-00

Matamoros,
Tijuana. B.C. 480-00~-00

Chilpancingo,
T4juana, B.C. 700-00-00



EJIDO SUPERFICIE

.Chametla,

L.a Paz, B.C.S. 82~15~15
Cabo San Lucas,

B.C.S. 47-13-94

La Merced,

Torre&n, Coali.

San Antonio de los

 Bravoas,

Torreén, Coah- 74~78-00
Nueva Califormnia,

Torreén, Coah. 156~00-00
Francisco I. Madero

Colima, Col. 11-00-00
Colonia del Pacffico

Mapzanille, Col. 238-61-88.65
Salagua,

Manzranillo, Coal. 6-13-93.32
Tepeixtles, .
Manzanillo, Col.. 83-23-07.31
El Diezmo,

Colima, Col. 16-9%0-00
Colonia del Pacifico

Manzanillo, Col. 73=-32~00
Nombre de Dios,

Cchihuahua, Chih. 135-78-76.54
Rancherfa Juirez,

Chihuahua, Chih. - 95-74-62.85
La Almancena,

Parral, Chih,. 100~-00-00

J.Guadalupe Rodrf-—
guez.

Durango, Dgo. 92-70-00

) 149~00-00

100

PUBLICACION

5-I1II-84.

5-~ITII-~84

5-III-84
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EJIDO SUPERFICIE PUBLICACION

Juan de la Barrera,
Durango, Dgo. 50=-56-79

Santa Rosa,
GSmez Palacio, Dgo. 126-17-90

Pachuquilla,
Mineral de la Refor-
ma, Hgo. 185-24-00

Aquiles Serdfn,
Pachuca, Hgo. 130-00-00

San Juan Tizahuapan,
Mineral de la Refor-
ma, Hgo. 336~00-00"

Ciudad Guzmén,
Ccd. Guzné&n, Jal. 64—-56-93

San MarcIfn de Zula,
Ocotlé&n, Jal. 96-50-00

Jocotén,
2apopan, Jal. 192-20-03

Tlaquepaque,
Tlaquepaque, Jal. 47-03-00

Sto. Towds Chiconautla . - N
Tecamac, Mex. 293-32-~-38.20 . 13-vI-1985

Atizap&n de Zaragoza
Atizapin de Zaragoza,

Mex . 231~72-00
Avotla

Ixtapaluca, Edo. Mex. 94-04-00
Calpulticlén,

Toluca, Edo. Mex. 145-80-00

Ixtayopan,
Chalco de Rfaz Cova-
rrubias, Mex. 18-50-~00

Mixquiec, Xochimilco,
Distrito Federal 98-21-00



EJIDO

San Buenaventura,
Toluca, Mex.

San CristSdal Ecate-—
pec,

Ecatepec de Morelos,
Fdo. de MéExico

San JerSnimo Chuca—-—
hualco Metepec, Drto.
de Toluga, Edo. de -
MéExico

San Lorenzo Tepalti-
tl&n.
Toluca, EBdo. M&xice

San Mateo Oxtotitlé&n,
Toluca, Edo. México

Santa Catarina,
Ixtapalapa, D.F,

‘Tetelco, Xochimilco
Distrito Federal

Tlapacoyas
Ixtapaluca, Edo. Mex.

Santiaguito,
Morelia, Mich.

El Rincfn,
Morelia, Mich.

La Soledad,
Morelia, Mich.

Saanta Marfa Huatulco,
Oaxaca. .

La Resurreccidn,
Puebla, Pue.

Los -Fresnas,
Tepic, Nay.

SUPERFICIE

150-38-00

278-20-00

72-74-00

160-34-00

254-84-00

13=-50-00

31-34-00

75-00~-00

66-95-00

72-27-00

96-32-00

20,975-01~-65

251-727-00

118-13-00
-

29-~-v-1984
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EJIDO SUPERFICIE

San BPaltazar Campeche,
Puebla, Pue.. 159-00-00

Payo Obispo,
Toh6n 'P. Blanco,

Quintana Roo. 162-00-00
Jiquilpan,
Ahome, Sin. . ! 132-78-73

El Castillo,
Mazatlén, Sin. 25-00-00

Tierra Blanca.
Culiacéin, Sin. 20-00-00

Rosendo G. Castro. . .
Ahome, Sin. 320-00-00

El Habalito,
Mazatl&n, Sin. 8-00-00

Los Mezcales,
Culiacfin, Sin. 10-00-00

El1 Venadillo,
Mazatl&n, Sin. 25-65-00

Robles Castillo,
Cajeme, Son, 80-00-00

Tepeyac,
Cajeme, Son. 81-00-00

San Luils Apizaco,
Barrén Escand&un,

Tlaxcala 2-40-00
San Antonio Calpulal- :
pan.

Calpulalpan, Tlax. X 33-13-63

Soltepec, (I, Zaragoza) :
Huamantla, Tlax. 49-54~00

Santa Anna Huiloeoac,
Barrén Escand8n,
Tlaxcala . 31-30-08

BUBLICACION
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Amatit&n, Ixhuatlén
del Sureste, Ver.

Casamaloapan
Cogsamaloapan, Ver,

El Coyol,
Veracruz, Ver.,

GavilBn de Allende,
Coatzacosalcos, Ver.

Lucas MartiIn,
Banderilla, Ver.

lo. de Mayo,
Boca del Rfo, Ver.

Tinajitas y anexo,
Actopan, Ver.

Chuburn&,
Mé&rida, Yuc.

ILtzimn&,
M&rida, Yuc.

SUPERFICIE

333-76-31.79

134-51-01

20-00-00

614~76-40

102~95-62

210~53-45

45-21-71

116-95-00

115-00-0Q

FUENTE: Direccién General de Asuntos
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Jurfdicos de la Secre

tarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa.
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De lo aquf detallado, se puede deducir que la polfei-
ca de consecuclifn y formnct@n de reservas territorfiales -~
ha sido un fracaso porx la falta de decisién para resolver
los problemas por parte de las autoridades, los bajos ava
lGos y la falta de recursos financieros, los cuales se de

tallarfn en el inciso B del presente capftulo.

2.- Vivienda.

. La vivienda es un elemento generador del grupo social,
condicionante de la alimentacifn, de la salud, y la educa
ci8n; debe concebfrsele no tan solo como 1nﬁueb1e. sino -
como parte fundamental en la relacidn de las actividades_

econfmica, sociales, politfcas, culturales y recreativas.

A continuacidn se presenta la informaciSn estadfstica
sobre las acciones realizadas en el pafs de 1975 a 1985 -
tomando en consideracién el nGmero de viviendas existen—-—
tes, los beneficiarios de ellas, el niimero de cuartos, -
los materiales predominantes y los tipos de servicilos con
que cuentan; esta informacién fue obtenida en el anexo de

"Desarrolio Urbano y Ecologfa® del Tercer Informe de Go==

blerno del Lic. Miguel de la Madrid de 1985.
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De las estadfsticas expuestas, se deducen las siguien-—

tes premisas:

— De 1975 a 1985, se construyeron 4,385,000 viviendas_

para 20,364,000 beneficiados.

— Entre 1980 y 1981 se logr6 el fndice record alcanza-
do en la historia, al edificarse 626 mil viviendas;_
cabe sefialar que las cifras de beneficiados en este_
perfodo resultan ligeramente superiores a lo posi- -
ble, pues es de aclararse que la poblacié6n total del
pafs en 1981, se suponfa alrededor de los 67,355,000
habitantes, mientras que en la informacidn expuesta_

se observa un niimerc superior.

~ De acuerdo a las previsiones poblacionales y en el -
supuesto de que la informacién habida para 1985 sea_
cor?ecta. se desprende que el d&ficit de vivienda -
para ese afio, era alrededor de 53,800 con 269,000 me
xicsnos que carecfan de ella, lo cual representa un_
porcentaje relativamente bajo e; proporcidén a la to-

talidad de la poblacién.del pafs,

— De lo antexior se deduce que el problema actual de -
la vivienda es en su mayor parte de carfcter cualité

tivo,. en virtud de lo siguiente:

- 53,422,000 habitantes, residen en viviendas de dos



110

© menos cuartos, bajo condiciones de hacinamiento
y promiscuidad, mientras que tan s6lo 4,226,000 -

Yo hacen en moradas de miAs de cinco.

.~ M8s de seis willones de iniendas no cuentan con_

drenaje.

- Seis millones y medioc no tienen servicio de agua_

potable entubada.

- M&s de siete millones 774 mil viviendas no rtienen

cuarto de bano.

—~ Tres willones 746 wmil carecen de cocina.

Es necesario hacer la aclaracién de que esta informa--—
cifép se vié afectada en cuanto a sus alcances, por los s5is
mosgs del mes de septiembre de 1985. Hasta el momento no -
han sido publicadas las cifras ajustadas a las consecuen—-
clas de los fendmenos mencionados, sin embargo lo expuesto
tiene la finalidad de evaluar en té€rminos generales la si-

tuacién de la vivienda en MExico.

De 1983 a 1985 se ha observado de nuevo un incremento_
tanto en la construccildén de vivienda como en las acciones_
de mejoramiento de &sta. Es necesario que con la instru--—
mentacisfn jurfdica existente, se mantenga la tendencia cre
ciente en 1a-construcc16n y se mejore su calidad, una para

abatir el déficit y satisfacer la demanda y otras para que
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el principio de la vivienda digna y decorosa, inscrito en_
e) artfculo 4o. de nuestra Constitucién, sea palpable para

todos.

B.- ROL DE SUELO EN LA FPROBLEMATICA PLANTEADA.

El crecimiento urbano se debe a dos factores principa-
les: Al incremento natural de la poblaciSn a los movimien
tos migratorios: Este crecimiento deriva en una demanda -
de suélo donde asentarse, la cual, por su importancia, no_
se inhibe ante la legitimidad o flegitimidad, lo importan—
te es satisfacer la necesidad primaria de habitacién. Por
esc; téz6n no es posible aplicar todo el pesc de la Ley a_
los 1ilfcitos que se cometen dfa a dfa en los asentamientos
humanos irregulares, como los descritos en el capftulo pri
mero de esta investigaci&n. La realidad soccial impulsa a_
buscar f6rmulas que aumenten la oferta de tierra y sea mis
atractiva 1a ocupacifn de suelo regular, que el vivir 11f--
citamente en el predio ocupado, en espera, ya sea del de——
salojo, o bien de la regularizacidn de la tenencia de la -

tierra.

El Gnico ente social capaz de dotar de suelo urbano en
la magnitud necesaria a 1os centros de poblacién, es el -
Eatado. La constitucidn de reser&as territoriales es impe

rativa. L4
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Existen tres mecanismos con los que se forman las ryre-—
servas territoriales: La expropiacién de bienes ejidales o
comunales, la compra o expropiacién de inmuebles de propie
dad particular y la aportacién de bilienes inmuebles del do-—
minio privado de la federacién aptos para ese fin. Por lo_
general se utiliza suelo de p;ocedencia ejidal puesto que__
la mayorfa de los centros urbanos se encuentran rodeados =-
de inmuebles inclufdos en este ré&gimen, y al expandirse lo

hacen hacia esas zonas.

No se han logrado resultados apropiados a la magnitud_

del probléma en este renglén por las siguientes causas:

= La falta de voluntad polftica.
- El1 bajo avallGo sobre los bienes ejidales.

- La falta de recursos financieros.

La falta de voluntad polftica la encontramos en toddg_
'1oa niveles de goblerno, caracterizada por la indisposi- =—
ci8n de 1las autoridadea_de dar fremte a los problemas; a —
nivel federal, la Secretarfia de la Reforma Agxaria no da —
trimite a las solicitudes de expropiacién, a fin de evitar
verse involucrada en problemas mayores con los ejldﬁtnrinq
‘a nivel‘estatal los goblernos de las encidédes federativas
prefieren, en la mayorfa de los casos, que los procedimien

tos expropiatorios no tengan curso, pues €s5tOos provocan ma
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lestarxr social y no se realizan las negociaciones pertinen-
tes; a nivel municipal se da el mismo supuesto o bien no -
se¢ cuenta con el apoyo tanto polftico como econSmico de -

las autoridades estatales.

La Comisidn de Avalidos de Bienes Nacicnales, encargada
de valuar los inmuebles objeto de adquisicién, enajenacién
o permuta, asf como fijar el monto de la indemnizacidn por
motivo de“expropiaciones realizadas por el Gobierno Fede--—
ral, considera, debido a polfticas internas, con valor de_
predios agrfcolas a los que en realidad tienenm valor urba-
no o semiurbano, €sto ocasiona molestias y descontento a -
los ejidatarios, provocando su‘desacuerdo con la expropia-

ci8n, tratanto asf de evitar su consecucidén.

La inversidn de fondos pGblicos puede resultar también
un factor que impide la obtencién de ticrra para reservas_
territoriales, sin embargo debe verse como un aspecto en -
el cual 108 recursos empleados son plenamente recuperables,
aidin con ampltfas utilidades; esto se debe a la plusvalia -
que obtienen los predios cuando son dotados de infraestrugc
tura y servicios, ademés tomando en cuenta que los lotes -
comerciales son de mayor precio que los destinados a vi- -
vienda; en Qirtud de que el lucro no es considerado por el
Estado para la realizacién de sus funciones, las ganancias
surgidas deben emplearse en la adquisicidén de nuevas reser

vas territoriales y en la dotacién de sus servicios, para__
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lograr que el proceso de obtencién del suelo sea progresi

vo y mo estdtico.

El Estado debe jugar el papel de rector en lo relati-
vo a la oferta de suelo, evitando la especulacidn ; propi
ciando un crecimiento ordenado, para asf estar en posibi-
lidad de aplicar con mayor rigidez el castigo a quienes -
incurren en los ilfcitos tratados; debe cambiarse la pos-
tura de los gobernantes, para quec entre sus prioridades -
se incluya la de resolver los problgmas urbanos con valen
tfa y decis1i6n; asimismo, debe ubicasrse la canalizacién -
adecuada de los recursos financieros, para hacer de esta_
tarea factible y adecuada a la realidad econémica del - -

pais.
C.~ MECANISMOS E INSTRUﬁENTOS PROPUESTOS.

Serfa infructuosa la elaboracifn de esta Fesis. des- -
pués de haber descrito la problemdtica existente, €l marco
Jurfdico regulador, las virtudes y deficiencias del siste-
ma en 1& materia y la parte que resulta de mayor importan=-
cia en la misma, como lo es 1la disponibilidad de suelo ur-
bano, sSin hacer las. aportaciones gque a la manera personal_
de observar la problemfdtica, se emitirin en este Gltimo 1in

ciso.

Debido al crecimiento natural demogrdfico del 2.61% -
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anual, a la urbanizacién e industrializacién del pafs y —-
al abandono al campo, las grandes ciudades se han cenverci
do en polos de atracecibn, sin contar con las previsiones -
adecuadas y sin el suelo disponible para dar cabida a sus_
nuevos pobladores; esto ha ocasionado irregularidades cons
tantes derivadas en invasiones, compraventas fuera de la -
ley, dé€ficit cuantitativo y cualitativo de vivienda y ser-—
vicioes, asf{ como la comisidén generalizada de delitos como_

el fraude y el despojo.

Antes de contar con la instrumentacidén jurfdica actual,
el Estado realizaba actos de correccidn, como el desalojo__
© la regularizacién de la tenencia de la tierra; actualmen
te al contar com un marco legislativo amplio y suficiente__
para atacar los problemas actuales y evitar que surjan - —
otros nuevos, la dificultad reside en la aplicacidn concre

ta de estos mecanismos y en los recurses econdmicos dispo-—

nibles.

La resolucifn de los fendmenos descritos, depende de =
medidas estructurales que deben tomarse conjuntamente, es__

decir, su aplicacifn aislada resultarfa intrascendente y —

sin objeto.

A continuacién se harf una exposicién de los nueve pun
tos que a la consideracidn personal resultan de mayor im--

portancia:
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APOYO AL CAMPO.

Es necesario dar al campesino garantfas de
seguridad socilal, vivienda y seguridad en_
la tenencia de la tierra, tecnologfa, pre-
cios de garantfa Jjustos a sus productos, =~
eliminacién de la intermediacién y coyota-
je, cr&fdito agropecuario y acceso a la edu
cacifén, para ocasionar arraigo en el campo

y evitar que sea expulsor del campesinoe y_

sus descendientes,

MEJORAMIENTO URBANO INTEGRAL Y DESARROLLO_

REGIONAL.

Ejercer acciones de mejoramiento urbanc i1in

tegral, consistentes en la dotacién de ser

vicios urbanos, cent¥os de recreacifn, cul

tura, educacién y trabajo, a las ciudades_

pequeiias y medias; fortalecer a los polos_
de desarrollo regional, fomentando la crea
cién de fuentee de trabajo, de univeésida—
des, de centros culturales en umn nivel de_

mayor importancia, para evitar que las ciu

dades ya tradicionales, como el Distrito -

Federal, Guadalajara y Monterrey, continden

siendo imanes de inmigracidn.
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REGULARIZACION 'DE LA TENENCIA DE LA TIERRA

Debe tomarse a este proceso como un medio_
correctivo mis no como solucién a los pro-—
blemas existentes. Lo que ya estd ocupa-—--
do, hay que regularizarlo, dotarlo de ser-—
vicios bfsicos, incorporarlo al régimen -
fiscal municipal y tomarlo en cuenta den—-

txo de la planeacifn urbana.
CONSTITUCION DE RESERVAS TERRITORIALES.

Como ya se expuso, las reservas territoria
laes son la solucién principal del problema
planteado; la satisfacciédn de la demanda -
de suelo redundar&d en el abandono a la 1ile
galidad; esto se logrard a través de la co
laboracién de los tres niveles de gobier—-
no, de la voluntad polftica de hacerlo, de
la disposicifn de los recursos con los que
cuente el Estado y la buena aplicacién de__
€stos para obtener los dividendos necesa--
rios para lograr un fenfmeno progresivo de

obtencidén de suelo.

PUNIBILIDAD,

Aumento a la punibilidad sobre los delitos
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ya citados, a efecto de imposibilitar la =
obtencién de la libertad bajo fianza. por_
aquellos que transgredan el orden Jurfdico

relacionade con el desarrollo urbano.

FINANCIAMIENTO.

Establecimiento de nuevos sistemas de fi--
nanciamiento, cn virtud de que los ya exis
tentes no sge encuentran al alcance de quige

nes lo requieren, ya sea por los altos 1in-

gresos solicitados como es el caso del ca-
jén de vivienda de inter€&€s social por par-

te de las instituciones bancarias, o blen_

por vicios en su obtencifdn, como ocurre -
en INFONAVIT, FOVISSSTE y FONHAFPO. Podrfan
"Aho-

reutilfzarse viejas fédrmulas como el

rro para la propiedad familiar'™, consisten

te en un plan de ahorro para la adquisi—-—--
ci1én de vivienda, el cual, al reunirse - -

clerta cantidad, la instituciédn financlera

otorga un crédito a bajo interé&s a largo -

plazo; este sistema funcionf en nuestro

pafs durante los afios 50' y 60's.

También podrfan utilizarse nuevos sistemas
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como el autcofinanciamiento, en el que se -
reina determinado ndmero de personas que -
requieran recursos para aglutimar un engan

che, ¢ bien, para adquirir bieunes inmuebles

cuyo destino sea la vivienda familiar.
VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO.

5e ha observado dltimamente, la baja oferta
existente de vivienda en arrendaniento; no_
es que quiera verse desde un punto de vista
paternalista, pero es necesario que el Esta
do vuelva a tomar el papel de arrendador, -
8i se quiere con opcién de compra, para dar
desahogo a la demanda de vivienda de aque—-
l1los que carecen de rvrecursos para adquirirzr_

vivienda propia.
ESTIMULOS FISCALES.

Es necesario aumentar el otorgamento de es-
tfmulos fiscales, tanto al constructor de -
vivienda como 2l arrendador de é&sta, para -
propiciar el érecimlento de la oferta de esg

te gatisfactor.

CONCERTAGION CON LOS SECTORES SOCIAL Y PRI-
VADO.
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Como ha sido el espfritu de la Ley Federal
de Vivienda, la sociedad en general debe -
participar en el proceso de la construc- -
ci6n de vivienda ¥y Tesulta imperante dar -
cabida a2 los sindicatos y empresarios en -
&ste; otorgar acceso a €stos al suelo del_
dominio de la Federacién, estfmulos fisca-
les y facilidades de financiamiento, se- -
rfan medidas con las cuales 1a sociedad en

general ganarfa toda en su conjunto.

La satisfaccifn de las necesfdades urbanas puede ser_
una realidad; esta tesis fue realizada con objeto de efec-—
tuar el estudic socio-jurfdico de la realidad con la qQue -
tuve contacto por motivos de mi desarrollo profesional den
tro del sector pdblico, pretendiendo aportar, en su medida,
los puntos de vista respectivos, que podré&n ayudar en al--
ga, espero, a la resolucién de la problemStica tratada y =-
pdeda xesultar de interés a quién se inmiscuya en el estu-
dio de un campo tan inexplorade como lo es el del derecho_

urbanfstico.
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ONCLUSIOQNES S.

La situacifn urbana del pafs se caracteriza por fenSme-
nos de concentracidn, por un lade ¥y de dispersidén por -

el otro.

El crecimiento natural de la poblacién y las migracioc=--
nes, aunados a la carencia de suelo regular donde asen-
tarse en los centros urbanoa. son causas deé numerosas -

irregularidades en la posesidn de inmuebles.

Las formas de ocupacién Arregular mds comunes son las -
invaasiones y los fraccionamientos clandestinos y se rea’
lizan tanto en suelo ejidal o comunal como en propiedad

privada.

La punibilidad comnsiderada para quiencs transgreden el_
orden jurfdico y afectan los procesos urbanos, es nor--
malmente baja y alcanzan quienes comeren sus supuestos,

la libertad bajo fianza.

La situacién de la vivienda en MExico radica en proble-
mas cualitativos més que cuantitativoes, es decir, la ma
yorfia de la poblacién cuenta con vivienda, pero la cali

dad de é&sta es deficiente.

Las operaciones inmohiliarias son reflejoe de la situa--

¢cién polftico-econdmica que atraviesa un pals, asi pues
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su influencia en el producte interno bruto es mayor, -

mientras mis ben&fica es la situaci6én del pafs.

La poblacién de Méxilco, en su mayorfa es urbana y el -~
26%Z de &sta se concentra en tres zonas metropolitanas,

lo cual indica un fuerte desequilibrio regional.

El marco legislativo en materia de desarrolleo urbano -
es'en verdad joven e inexplorado; su inicio data de -
1970 y a la fecha se han realizado cuvatro reformas y =
adiciones a la carta fundamental y se cuenta con igual
nimero de leyes destinadas directamente a su regula- -

ceidn,
Las instituciones bdsicas del desarrolle urbano son:

-~ Concurrencia,

«~ planeacién,

— conurbacién,

- modalidades a la propiedad en los centros de

- poblacién.
Las instituciones b&sicas de la vivienda son:

-~ programacién,
~ Buelo para vivienda,
~ materiales,

— normas y tecnologfa,
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- financilamiento,
— sociedades cooperativas de vivienda,

- coordinacidén y concertacidn

El marco jurfdico de la tierra urbana es un sistema le-
gislative regulador de la obtencién, disposicidn y des-
tino del suelo urbano, y encaminado a aumentar su ofer-

ta y a evitar 1a especulacién.

La obtencién de suelo urbano y 1a formacidén de reservas
territoriales, es una de las premisas mis importantes -
para solucionar 1la problemitica planteada, sin embargo_
los esfuerzos realizados para ello se han visto frena--
dos por vicios del sistema y la falta de decisién para_

erradicarlos.

Es necesario tomar medidas esttucturales en forma con—--
Junta, en las materias agraria,. de mejoramiento urbano
integral y desarrollo regional, de regularizacidédn de 1la
tenenclia de la tierra, en el ambito de la legislacitn -
penal, en financiamiento, en materia fiscal y en la con
cerxtacibédn y coordinacifén con todos los sectores de la -
séciedad. para solucionar los problemzs que a todos -~ -

aquejan.
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