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I N T R o D u e e I o N • 

D~a con dra 1oe habitantes de 1as grandes ciudades a~ 

mos testigos de1 crecimiento desmesurado de éstas y somos_ 

v~ctimas de sus consecuencias: contaminaci6n. congestion~ 

mientas de crfinsito. desempleo. delincuencia. etc. Dicho_ 

crecimiento se desenvuelve. en su mayor parte. bajo cir­

cunstancias de irregularidad. con la comisi6n de delitos 

contra 1a propiedad. 

Al tener 1a gran oportunidad de servir en la Secreta­

r~a de Desarrollo Urbano y Ecologra. mantuve un estrecho -

contacto con la realidad que se describe y con los procc-­

sos legislativos de la Ley Federal de Vivienda y las refo~ 

mas y adiciones a las Leyes Generales de Asentamientos Hu­

manos y de Bienes Nacionales: de ahr deriva mi inqu~ecud -

por desarro11ar esce Cema en mi ces1s para obtener la ''L~­

cenciatura en Derecho 11
• 

La rama urban~scica es una materia nueva. en p1ena 

evoioción; por e11o no se cuenta actualmente con una am- -

p1ia b~bliografra aplicable a 1a realidad nacional. y re-­

su1ca de mayor convenienc~a consultar las fuentes direccas 

que la p~ca doctr~na existente. Me siento privilegiado de 

haber tenido el acceso y la colaboraci6n para la renliza-­

ción de este trabajo. de personas con amplios conocimien--
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tos en la materia. y que en su momento fueron re.sponsa--

b1ee del manejo de sus políticas. 

En el primer cap~tulo se exponen los prob1cmas soci~ 

16gicos que dieron motivo a esta tesis. los cuales podrían 

dLvidirse en tres partes: 

- Las adquisiciones ilícitas de tierra. 

- la situaci6n de la vivienda en nuestro pa~s; y 

- las variaciones migratorias y demográficas de -

la poblaci.6n 

Estas eres causas dan como resultado los problemas 

que padecemos. pretendiéndose. en el primer capítulo, exp~ 

ner un enfoque sociojurídico de ellas; en el capícu1o II. 

se expresa el marco jurí~ico que rige al desarrollo urbano 

y a la vivienda. con sus partes fundamentales y sus insti-

tucione_s derivadas; en el cap.!t:ulo II. I, se presenta el ma~ 

co jur~d~co de 1a tierra urbana, efectuando un aná1isis en 

parale1o. pues es ésta la forma de dar1e coherencia y se-­

' guimiento; en e1 último cap~tu1o se rea1iza una evaluaci6n 

a f~n de determinar si existe congruencia ent~e el derecho 

posit~vo y au aplicaci6n, se efectúa un anál~sis de los 

problemas observados durante el estudio de la legislación_ 

vigente y para finalizar, una serie de propuestas surgidas 

en la elaboraci6n de este trabajo. 

Podrra afirmarse que la conclusión principal a la - -
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cual me 11ev6 este estudio, se finca básicamente en la di~ 

ponibi1idad de suelo urbano suficiente para satisfacer su_ 

demanda, de ahr q~e se dedique un inciso al tema; al haber 

suelo urbano disponible, aquellos que hacen ocupaciones 

irregulares, preferir~n realizarlo en forma legal, para 

evitarse problemas, y aquellos que lo hagan como forma de_ 

vida, podrán ser castisados con todo el rigor de la leye 

Si además de la materia urbana, se rectifica en otros 

renglones como el agropecuario, financiero, penal y fiscal 

como se propone en el último inciso, el país mejorará con­

siderablemente en todos los aspectos y redundará en benefi 

cio de quienes habitamos en él~ 

Con esta investigaci6n no se pretende cambiar la rea­

l~dad. pero ante 1as circunscancías accuales, se impone 

aporcar, aún con las limitaciones experimentadas, un pcqu~ 

ño grano de arena para tratar de so1uc~onar la cr~sis que_ 

a todos los niveles, atrav~esa nuestro pa~s. 



l.- ''DESCRXPCXtiN DEL PROBLEMA Y SUS CAUSAS''. 

Las dificuLcades urbanas en México se han dado en la 

conjugación de varios conf1ictos aocia1es y económicos 

vi.seos parale1amente: E1 crecimiento demográfico. el des~ 

rrol1o económico desi.gual y 1a urbanización sin la plane~ 

ci.ón adecuada. Estos factores han provocado problemas 

que han deteriorado la ca1idad de vida. 

''Se podría afirmar que la característica principa1 

del prob1.ema urbano en México ·es la concentrac:16n por un_ 

lado y la dispersi6n por el otro; tan sólo en las zonas -

mecropolitanas se asienta el 26.5% de la pob1ación. mien-

tras que en 95 mil pequeñas localidades menores de 2.soo_ 

babi.cantes 1o hace el 32.9% quedando el porcentaje resta~ 

ce en 2.149 centros de población de entre 2.500 y un mi--

llón de hab:LtanteS' (1). 

Este problema encuentra su origen en el México Pre--

hispánico. al asentarse en el Valle de México la ciudad -

de Tenochtitlan. principal concentraci6n humana de1 terr~ 

torio. lo cual di6 1ugar a que despu~s de la conqu~sta se 

asentara la capital de la Nueva España. La abundancia de 

mano de obra. junto con 1os yacimientos mineros y la tie-

rra fért~l. constituía la mayor fuente de· riqueza. lo - -

cua1 propició que la Ciudad de México conservara y acre--

(1) Conferencia. ''E1 Sistema de Ci.udades en M~xico. 
Covarrubias Gaytán Francisco. Reunión Nncional sobre 
Distribución de la poblaci6n. migración y desarrollo. 
Guadalajara. Ja1isco. 11 de mayo de 1984. 



centara su papel de pivote económ:Lc~. político y soc:Lal -

de la colon:La. 

En e1 s:L~lo XIX se fortaleci6 la vi.da de la capita1; 

la lucha de indepcndenc~a v la inestabi1:Ldad ool~tica de_ 

los pr:Lmeros años de vi.da :Lndepend:Lente. no prop:Lciaron -

cambio estructural al problema. Durante el Porfiriato 

se marc6 aún más esta tendencia. los ferrocarriles se si­

tuaron en torno a la C:Ludad de México. ésta fue el centro 

de la oferta de 1n mano de obra d:Lsponible. 

La revoluci6n no tuerce esta trayectoria; 1a violen­

cia en el :Lnter:Lor provoca fuertes corrientes m:Lgratorias 

hacia la cap:Ltal. Durante los reg!menes de écta. el desa 

rrollo econ6m:Lco es la meta y se fomenta ln industrial:Lz..!!. 

ción¡ sus mayores est!mulos consistieron en perm:Ltir la -

concentración de la planta manufacturera en el D.F •• 

servando los viejos atracc:Lvos de la etapn colonia1. (Im­

portancia demográfica. asiento de los poderes públ:Lcos. -

infraestructura. tamaño de mercado. oferta de mano de -

obra. etc.) 

Para1elamcnte. en la época Porfiriana avanza la Ciu­

dad de Monterrey como polo manufacturero, convirtiéndose_ 

en gran emporio industrial. Guadalajara es la tercera 

gran ciudad que se ha desarrollado velozmente. aunque a 

distinción de Monterrey ésta ya cen!a importancia desde -

la época colonial. 
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Otro fenómeno de1 sistema de ciudades en México está 

representado por 95 mi1 1oca1idades de menos de 2,500 habi -

tantes,y que por su reducida dimensión carecen de equipamie~ 

to,inF.raestructura y servicios m~nimos exiqidoR por 1os ac -

tua1es estándares de desarro1101 esta dispersi6n genera ces-

tos antieconómicos que provoca 1a carencia de servicios cua-

1itativa y cuantitativamente aceptab1es. Dichas carencias 

provocan que 1a gente abandone estos pob1ados, buscando for-

tunas en 1as granden ciudades. 

A1 efecto José Francisco Ru!z Massieu seña1a: 

"Las tasas de crecimiento en ciudades qrandes y medias 

en ros G1timos años ha sido: 

Poza Rica 21 'l 

Acapu1.co 131' 

Cuerna vaca ª' 
Hina..ti.t1án 7. J' 

'rijuana 6.7, 

Urua.pan 6.3 .. 

Guadal.ajara s.s .. 

Puebl.a.. S.3 .. 

O. F. s.,, 

Cd. Juá.rez 
4. '"' 

.Monterrey 4 .6'" 

(2) Introdu~ci5n al. Derecho Mex~cano. Tomo II. Jos~ Francis 
co Ru!z Massieu. Derecho Urbanístico. Editoria1 UNAM. -
1981. Pág. 1439 



Como puede observarse. dichas tasas superan por mu--

cho. los ~ndices de crecimiento demográfico genera1 de 

país. (2.6%*). por lo cual se impide la aplicaci6n de una 

normatividad urbana adecuada. aar como la dotaci6n de los 

servicios mín~mos requeridos por la poblaci6n en muchos -

sectores de las ciudadese Esta situaci6n provoca una de-

manda de tierra para vivienda insaciable. 1o que a su vez 

es causa de constantes invasiones a predios incluídos en_ 

reservas territoriales. propiedad privada y ejidos, obse~ 

vfindose diariamente operaciones de compra-venta ilíci~aa; 

todos estos actos que van en contra de la legalidad. mu--

chos de ellos como el despojo y el fraude, por su regula-

ridad, general~dad y numerosidad. ob1igan al Estado a que 

1os leg~time. conva1idando a su vez. actos contrarios a -

1a 1ey. a1 mismo tiem~o que se nuliEica todo tipo de pla­

neación urbana. 

A) INVASIONES Y COMPRA-VENTAS ILICITAS. 

''En 1a d~cada 1970-1980. 1os sectores rclncionados 

con la generac~6n de tierra urbana contribuyeron con e1 

30% por parte del sector privado organizado comercialmen-

te, el 12% e1 sector público y e1 58% el sector popular._ 

ocupando este ú1timo. tierras en zonas per~féricas de las 

ciudades en forma irregular''(3). 

(3) Mejoramiento Urbano Integral; Dirección General de -­
Suelo y Reservas Territoriales SEDUE 1983. 

• Tercer Informe de Gobierno. Anexo Sector Salud. Pág. 
375. 

4 
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Esta rea1idad provoca un desorden en 1a p1aneac16n 

urbana en materia de usos y destinos dc1 suelo. deter~orá~ 

dose las condiciones de bienestar de 1a pob1ac16n por e1 -

deaequ111br1o de la re1aci6n espacial entre 1a ubicaci6n -

de 1as zonas industria1cs. zonas de vivienda de trabajado­

res. el transporte entre ambas y 1as &reas di~ponibles de_ 

educáci6n. recreac16n y descanso. 

En 1os casos de ocupaci6n irregu1ar. 1os efectos so-­

cio-econ6micos van aparejados al problema jur~dico de 1a -

tenencia de la tierra; se alejan 1as posibilidades de fi-­

nanciamiento para obras municipal~& de dotaci6n de equipa­

miento e infraestructura urbana. como consecuencia. estos_ 

asentamientos carecen generalmente de los servicios urba-­

nos m~ni~os. 

La ocupación irregular afecta a todos los regrmenes_ 

de propiedad existentes; el suelo de carácter ej1da1 o co­

munal ha sido ampliamenee utilizado para esto; a1 estar 

fuera del mercado por diRposici6n legal. su acceso implica 

un costo ccon6mico menor para el ocupante. además que por 

ser suelo periférico es norma1mente más barato que en -

áreas cé:tricas. 

Dentro del r€gimen ejidal existen dos formas básicas 

de ocupación; la provisional o permitida. como es el cuso_ 

de los P.vecindamientos. y la ilegal. que a su vez puede -

ser individual (a través de fraccionamientos ''clandesti--
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nos''). o masiva (las llamadas ''invasiones''). 

Por otra parte. la captación de recursos Fiscales se 

ve seriamente afectada, en virtud de la imposibilidad de 

determinar la base gravable, mientras no se regularice la 

1ot1f1cac16n. 

Estas ocupaciones se dan en condiciones insalubres. 

de difícil y costoso acceso para introducir agua potable_ 

y alcantarillado, repercutiendo además en el tipo de con~ 

trucción de vivienda precaria que los invasores realizan, 

por el temor de verse desalojados. 

Para comprender la magnitud del problema de las -

áreas invadidas en localidades prioritarias del País, se_ 

presenta la siguiente relación por entidades federativas, 

localidades y 4reas ocupadas irregularmente hasta e1 nño_ 

de 1980: 



AREAS INVADIDAS EN LOCALIDADES PRIORITARIAS • 

ESTADO 

SI NA LOA 

Cu1iacán 

Los Moch is 

Guas ave 

Mazatlán 

VERACRUZ 

Coat:.zacoalcos 

Jalapa 

Poza Rica 

Vera cruz 

M:f.nat:itl.án 

Tuxpan 

CHIHUAHUA 

Chihuahua 

Juárez 

Cuauhtémoc 

TAMAULIPAS 

Reynosa 

Tampico 

Al.tam1.ra 

Matamoros 

SONORA 

San Luis R!o Colorado 

Hermos:lllo 

Guaymas 

BAJA CALIFORNIA 

La Paz 

.!..2.!!.Q. 

HAS. INVADIDAS. 

4.044 

1. 659 

1. 233 

818 

334 

3.976 

2.673 

406 

380 

272 

159 

87 

2 .274 

1.536 

479 

259 

1. 878 

994 

675 

122 

87 

1.785 

858 

744 

183 

1.770 

1. 770 



E S T A D O 

BAJA CALIFORNIA NORT~ 

T:ljuana 

Mexicali 

Ensenada 

YUCATAN 

Mérida 

DURANGO 

Lerdo 

Durango 

C6mez Pa1acio 

MORELOS 

Cuernavaca 

Cuaut1a 

CAMPECHE 
Ciudad del Carmen 

MICHOACAN 

Lázaro Cárdenas 

Uruapan 

More11.a 

Zamora 

NAYARIT 

Tepic 

ZACATECAS 

Fresn:l.11o 

Zacatecas 

COAHUILA 

Torreón 

Monclova 

8 

HAS. INVADIDAS 

l. 775 

1 ,055 

566 

134 

1,467 

1. 467 

1,093 

601 

416 

76 

916 

767 

149 

706 

706 

705 

417 

181 

82 

25 

594 

594 

552 

341 

211 

536 

432 

104 



ESTADO 

PUEBLA 

Tehuacán 

Izúcar de Matamoros 

Pueb1a 

QUERETARO 

Quer&taro 

MEXICO 

To1uca 

QUINTANA ROO 

Chetuma1 

SAN LUIS POTOSI 

CJ.udad Va11ea 

San Lui.s Potosi: 

NUEVO LEON 

Cadereyta 

Monterrey 

COLIMA 

Col.i.ma 

Manzani.11a 

TABASCO 

Vi.l.1ahermosa 

HIDALGO 

Pachuca 

OAXACA 

Oaxaca 

AGUASCALIENTES 

Aguaeca1:1ences 

JALISCO 

Guadal.aj ara 

HAS. 

9 

INVADIDAS 

469 

311 

79 

79 

461 

461 

441 

441 

305 

305 

264 

174 

90 

264 

135 

121 

210 

108 

102 

173 

173 

160 

160 

142 

142 

96 

96 

36 

36 



E S T A D O 

CHIAPAS 

Tapachu1a 

CUERRERO 

Acapu1co 

10 

HAS. INVADIDAS 

34 

34 

7 
7 

Fuente: Sistema de informaci6n computarizada de 1a Sccre-­

t~r~o de 1a Reforma Agraria. 1980. 

En e1 Marco Jur~dico Agrario establecen. como ya -

se mencionó. 1os avecindnmientos, considerados en el Art. 

93 de 1a Ley Federa1 de Reforma Agraria que a la letra di-

ce: 

''Art. 93.- Todo ejidatario tiene derecho a recibir 

gratuitamente, como patrimonio fami1iar, un svlar en la z~ 

na de urbanización cuya asignación se hará por sorteo. La 

extensión del so1ar se determinará atendiendo a las carac-

ter!sticas, usos y costumbres de 1a región para el establ~ 

cimiento del hogar campesino, pero en ningún caso excederá 

de 2,500 m2. Los solares excedentes podrán ser arrendados 

o enajcn~dos a personas que deseen avec~ndarse. pero 

ningún caso se les permitirá adquirir derechos sobre más -
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de un so1a_r y deberán ser mexicanos, dedicarse a ocupaci6n 

útil a la comunidad y escario ob1igados a contribuir para 

1a realizaci6n de obras de benefic~o social en favor de la 

comunidad''• 

Es necesario recalcar que este derecho únicamente op~ 

ra sobre inmuebles de la zona urbana ejidal. a lo cual, el 

Artículo 90 de1 ordenamiento citado dice: 

''Art. 90.- Toda resoluc~6n Presidencia1 docatoria de_ 

tierras deberá determinar la construcci6n de la zona de UE 

banizaci6n ejidal, la que se localizará preferentemente en 

1as tierras que nQ sean de labor. Cuando un poblado eji--

dal carezca de· fundo legal constLtu~do conforme a las le-

yes de la materia, de zoaa de urbanizaci6n concedida por 

resoluci6n agraria y se asiente en terrenos ej1da1es, si -

1a Secretaría de la Ref~rma Agraria lo considera convenie~ 

cemente 1ocalizado. deberá dictarse resoluci6n presi~en- -

cial a efecto de que los terrenos ocupados por el caserío, 

queden legalmente destinados a urbanizaci6n''· 

Una vez v~sto 1o ancerior. de la lectura de1 artículo 

de1 Lic. Antonio Azuela y otros 11amado "Ilegalidad y proc~ 

sos Sociales en cuatro colonias populares de 1a ciudad de_ 

M&xico, se desprenden las formas m&s usuales de adquisi-

ci6n ilegal de la tierra, utilizadas en el crecimiento -

irregular de los centros urbanos (4). 

(4) Véase revista UAM-Azcapotzalco, Vol. V. O 11 
Enero-Abril 1984. Antonio Azuela y otros. Páginas 113 
a 144. 
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1) Con actos de corrupci6n de 1os comisoriados ejidales._ 

se rea1i.zan ventas directas a co1onos y especu1adores. 

seguidores de líderes corruptos solapados por las aut~ 

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

con objeto de acercarse fuerzas políticas; este es el_ 

caso, entre muchos otros, del Ejido ''M1guel Hidalgo''•­

si.tuado entre las faldas del Ajusco dentro de la Dele­

gaci.6n de Tlnlpan, provocando presiones sociales que -

culminaron con la 1.ntervenci.6n del "Corett" (Comis16n_ 

para la Regularizaci6n de la Tenencia de la Tierra, 

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

propiaci6n a favor de la Comisi6n de 169-81-80 Has., -

autorizándose a vender las tierras en lotes part~cula­

res y a celebrar contratos o convenios que tuvieran c2 

mo objeto el mejoram~ento del centro de población. 

Es conveniente ac1arar que en el caso citado la única_ 

zona subsistente del ejido era la zona urbana, y hubi~ 

ra sido más sencillo que los colonos fueran considera­

dos como avecindados y no como invasores, sin embargo_ 

se ''reso1vi6'' el problema ·en forma política y no por -

la vía 1 egal. 

2) El fraccionamiento de las cierras comunales o ejidales 

por parte de "pequeños propietnrios",. que se ostentan_ 

como tales sin derecho, efectuando operncioncs de tra~ 
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1aci6n de dominio a co1onos compradores de ''buena fé''• 

con 1a co1aboraci6n de 1as autorídad~s municipales o -

estatales (muchas veces con más poder de decisi6n que_ 

las del núcleo cjidal). en espera de la rcgul3rizac16n 

de la tenencia de la tierra. Es el caso de San Miguel 

Teotongo. al oriente de la Ciudad de MExico. cerca del 

Vaso del Ex-Lago de Texcoco. 

Por lo que respecta al r€gimen de propiedad privada, 

éste se encuentra regulado por la codifícaci6n civil al -

igual que innumerables ordenamientos de carácter munici-­

pal com~ los reglamentos de fraccionamientos. de obras, -

planes rectores estatales y municipales as! como las di-­

versas zonificaciones. 

Al efecto el artículo 830 del C6digo Civil dice: 

''Are. 830.- E1 prop~ecar~o de una cosa puede gozar -

y d~aponer de e11a con 1as 1~m~tac~ones y moda1~dades que 

f~jen 1as 1eyes•:. 

y e1 Art!cu1o 831 expresa: 

''Art. 831.- La prop~edad no puede ser ocupada contra 

1a vo1untad de su dueao. sLno por causa de utL1Ldad públ~ 

ca y medLante LndemnLzacL6n'', 
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De lo anterior se desprende que únicamente el propi~ 

tario puede gozar y disponer de sus bienes o bien quiénes 

él mismo autorice. a menos de que se presenten causas de_ 

utilidad pGblica y mediance indemnizaci6n; por consiguie~ 

te cualquiera qt•e haga uso de un bien o disponga del mis­

mo sin 1a autorizaciGn de1 propietar~o legítimo est6 con­

traviniendo la esencia de la propiedad y está alterando -

el bienestar púb1ico. 

A continuaci6n se exponen los casos más frecuentes -

de i~rupci6n a la propiedad privada. propiciando fen6me--

nos de asentamientos humanos irregulares: 

1).- Invasiones a predios de propiedad privada por grupos 

de colonos. con o sin la reacci6n de parte de los 

propietarios de las tierras y con posturas co1ernn-­

tes de las autor~dades, buscando 1a expropiaci6n del 

inmueb1e con fines de regularizaci6n, beneficiando -

a los propi.etarios legales. por ya considerar perdi-

do su derecho. Este es e1 caso de la "Coloni.a Aju,,!. 

co". ubicada al sur de 1a Delegaci6n de Coyoacfin 

en el D. F. En casos como Este, se configuran del:!-

tos como el despojo y e1 fraude (código penal Art~c~ 

los 395 y 3B'l-II). Sin embargo~se pueden observar_ 

dos razOnes por las que las autoridades no actGan 

con estricto apego a la Ley: Por la numerosidad de_ 
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los ~nfractores en 1os casos de despojo. y porque 

eateºcLpo de compra-ventas son las de más acceso a -

las ~1aaea desprotegLdas carente~ de vivienda y por­

que las autoridades toleran este tipo de 1rregular~­

dades. a cambio de obtener e~ concro1 pol~cico de 

loa pobladores. con la ayuda de los 1rdeiea corrup--

toa. 

2).- FraccionamLentoa de propiedad particular. con opera-

cienes de compra-venta en las que se reúnen los re--

quiaitos de fondo. pero no de forma. es decir. no se 

"elevan a escritura pública las traslaciones de do~i­

nio. habiendo obligaciones entre loa contratantes p~ 

ro no ante terceros: no ex~ste autorizac~6n de 1as 

autoridades municipales para la const1tuci6n del -

fraccionamiento• p~r lo cual se consideran nulas to-

das 1as compravencas derivadas. al igual que se pre­

senta l.a comisi6n del. delito de fraude considerado -

en el Art:. 389-Bi.s .. - Es el. caso de la Colon.1.a "Loma_ 

de 1a Cruz" en el Municipio de ''Nicol&s Romero''• en_ 

el. Est:ado de K€xi.c0 .. 

En 1oa casos antes exp1icados. en 1os que cabe acla-

rar que son 1os m&s co~unes pero no los únicos. se obser­

van d~ver~as figuras de d~recho comGn. 

L) Loa propietarios no ejercen las acciones procedente~ 
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tanto c~vi~es (acci6n reivindicatoria) como penales -

(despojo y fraude). porque, o bien les convien~ en m~ 

yor proporci6n que se expropie el inmueble y se les -

indemnice. o bien cienen en completo abandono los in-

mueb1es invadidos y cuando perciben la rea1idad y~ es 

infructuosa cualquier gesti6n. 

:1.i) Los ocupantes no ejercen ln prescripci6n positiva re-

gulada por los art~culos 1135 al 1180 del C6digo Ci--

vil que dice: 

''Are. 1135.- Prcscripci6n es un medio de adquirir bi~ 

nes o de librarse de obligaciones. mediante el transcurso_ 

de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por -

la Ley". 

''Are. 1136.- La adquisici6n de bienes en virtud de la 

posesi6n ~e llama pr~scripc:1.6n positiva: la liberaci6n de_ 

obligaciones, por no ex~girse 
0

su cumplimiento se llama 

prescripci6n negativa''. 

''Art. 1151.- La posesi6n necesaria para prescribir d~ 

be ser: 

X.- En concepto de propietario. 

IX.- Pacífica. 

III:.- Continua. 

I.V.- Pública. 

''~rt. 1152.- Los bienes inmueb1es se prescriben: 

I.- En cinco años cuando se poseen en concepto de 

propietario, con buena f~, pac~fica, continua y_ 

públicamente. 
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XI.- En cinco años cuando 1os ~nmuebles hayan sido 

objeto de una ~nscripción de posesi6n. 

III.- En diez años. cuando se poseen de maln fé. -­

cuando ln posesión es en concepto de prop~et~ 

rio. pacrftca. cont!nua y públicn. 

IV.- Se aumentará en una tercera parte el tiempo -

señalado en las Fracciones I y II. si se de-­

muestra. por quien tenga interés jurrdico en_ 

e11o. que el poseedor de finca rústica no la_ 

ha cultivado durante ln mayor parte del tiempo 

que la ha pose~do, o que por no haber hecho el 

poseedor de finca urbana las reparaciones nec~ 

sarias. ésta ha permanecido d~shabitada ln ma­

yor parte del tiempo que ha estado en poder de 

aquel". 

"Art. 1156.- El que hubiere poseído bienes inmuebles 

por el tiempo y con las condiciones exigidas por este códi­

go p&ra adquirirlos por prescripc16n. puede promover juicio 

contra e1 que aparezca como pr~pietario en el registro pG-­

blico a fin de que se dec1are que la prescripci6n se ha con 

sumado. y que ha adquirido por ende. 1a propiedad''. 

Se entiende que la mayorra de 1os colonos no promueven 

esca acci6n ya se~ por ignorancia o bien porque conviene m5s 

a sus líderes crear presiones sociales paro dorHc n conocer 

y ~sí adquirir prestigio político. 
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iii) En el área del Derecho Adminiscrativo local se in­

fringen las leyes de fraccionamientos y de conscruc-­

ciones: estos con afán de proteger los intereses de -

1os pobladores. establecen como obligaci6n de loa 

fraccionadores el obtener permiso previo de pArte del 

Gobierno y de la Entidad Federativa. as~ co~o llevar_ 

a cabo obras de urbnnizaci6n y prohibe a loe notarios 

y a loa Registros P~blicos de la Propiedad la autor~­

zaci6n e inscripci6n de los contratos, ''en tanto no -

se concluyan las ob~as de urbanizaci6n y sean recibi­

das a entera satisfacci6n por el ejecutivo del esta-­

do''. 

El no cumplimiento de escas obligaciones acarrea la -

imposici6n de una s~rie de sanciones. entre otras, la 

nulidad de pleno derecho de los concracos celebrados 

sin la satisfacci6n de ellos. 

Como se puede observar. tanto en los casos de inva- -

a~ones agrarias como en los de propiedad particular._ 

se aprecian 1aa siguientes constantes: 

La corrupci6n tanto de fraccionadores como de las -

autoridades. 

La voracidad de los lrderes 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 corrupci6n de aut~ 

ridades. fraccionadores y 1íderes. encontramos las sigui~~ 

tes sanciones: 

- De 1a Ley Federal de Reforma Agraria. 

''Art. 469.- Los miembros de los comit€s pnrticulorcs_ 

y ejecutivos y de los consejos de vigilancia. ejiJalcs y -

comuna1es incurrirán en responsabilidad: 

I.- Por abandono de las funciones que les encomienda_ 

esta Ley; 

II.- Por originar o fomentar conflictos entre los eji­

datarios. o conflictos interejidales; 

III.- Por invadir tierras; y 

IV.- Por malversar fondos. 

Las infracciones previstas en las Fracciones I y 11 -

serán castigadas con destituci6n del cargo y multa de cin­

cuenta a quinientos pesos, penas que se aplicarán además -

de las que corresponden cuando los hechos u omisiones men­

cionados constituyan delito. 

Los actos previstos en las Fracciones III y lV. se 

castigarán con destitución y con prisi6n de seis meses a -

dos aiios''· 

''Art. 470.- Ademas de 1os casos seiialados en el art{c~ 

lo anterior. 1os miembros de los comisnrindos y los ronsc­

jos de vigilnncia incurrirfin en rcsponsabilidnd: 
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I.- Por no cumpl~r las obligaciones que se les impone 

para la tributaci6n de1 ejido. 

II.- Por ejecutar actos u omisiones que provoquen o 

produzcan e1 cambio ilegal de los ejidatarios a 

superficie o unidades de dotaci6n distintas de 

las que les hayan correspondido en el reparto pr~ 

visional de las tierras de 1abor; y 

IIL- Por fomentar. realizar. permitir. tolerar o auto­

tizar ventas de terrenos ejidales o comunales; o 

su arrendamiento. aparecerra u ocupación ilegal -

cualquier otra forma, ya se trate de unidades 

individuales de dotación o de bienes de uso comú~ 

en favor de los propios miembros del propio ejido 

o comunidad o de terceros. excepto en los casos -

previstos en el Artículo 76. 

Las infracciones previstas en 1as FTacc~ones 1 y XI -

se castigarán con destitución del cargo y mu1ta de cincucn 

ta a quin~entos pesos. penas que se aplicarán además de 

1as que corTespondan. cuando 1os hechos u omisiones mencio 

nadas constituyan del~cos. 

La comisión de cualquiera de los actos prohibidos en_ 

1a FTacci6n IXI acaTreará para el infractor la pérdida de_ 

sus derechos individuales como miembro del ejido, sobre la 

unidad de dotación que le corresponda o en re1aci6n a los 

b~enes de uso comGn. 
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Los miembros del comisariado que originen la prlvn-­

c~ón tempora1 o definitiva. parcial o total de los derc-­

chos de un ejidatario o comunero y 1os que con su conduc­

ta pas~va 1a toleren o autoricen, sin que exista una res~ 

1ución 1egal en qué fundarla, serón inmediatamente desti­

tuidos, quedarán inhabilitados para volver a desempeñar -

cualqu~er cargo en el ejido o comunidad y sufrirán pri- -

si6n de tres meses a tres aaos segGn la gravedad del cas~ 

Esta misma sanci6n se aplicar& en los casos a que se re-­

fiere 1n Fracci6n III''. 

- Del C6digo Penal: 

''Are. 386.- Comete el delito de fraude el que engaaa~ 

do a uno o aprovechándose del error en que éste se halln, 

se hace il~citamente de alguna cosa o alcanza un lucro in-

debido. 

E1 de11to de fraude se cast~gará con 1as penas si- -

guientes: 

I.- Con prisi6n de tres d~as a seis meses y multn de 

tres a diez veces e1 ·sa1ario. cuando el valor de 

lo defraudado no exceda de esta ú1cima cantidad. 

II.- Con prisi6n de seis meses a tres años y multa de 

die~ a cien veces al salario, cuando el valor de 

lo defraudado excediera de diez pero 

nientas veces el salario, o 

de qu~--
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IIX.- Con pris16n de tres a doce años y multa de cien­

to veinte veces el salario. si e1 va1or de lo d~ 

fraudado fuere mayor de quinientas veces e1 sa1~ 

rio''. 

''389 bis.- Comete el de1ito de fraude el que por sr_ 
o interpósita persona, cause perjuicio público o privado_ 

a1 fraccionar y transferir o prometer transferir 1a pro-­

piedad. la posesi6n o cualquier otro derecho sobre su te­

rreno urbano o rústico. propio o aieno. con o sin cons- -

trucciones sin el previo permiso de las autoridades admi­

nistrativas ~ompetentes 1 o cuando existiendo éste no se -

hayan satisfecho los requisitos en él señalados. este de­

lito se sancionará aún en el caso de falta de pago total_ 

o parcial. 

Para 1os efectos penales se entiende por fraccionar_ 

la d~~~si6n de terrenos en lotes. 

Este delito se sancionará con las penas previstas en 

ci a~t~culo 386 de este Código. con 1a salvedad de la mu~ 

ta mencionada en la fracción tercera de dicho precepto. -

que se elevarS hasta cincuenta m~l pesos''. 

''Art. 395.- Se aplicar& 1a pena de tres mese~ a cin­

co años de prisi6n y multa de cincuenta a quinientos pe--

sos: 

I.- A1 que de propia autoridad y haciendo violencia 
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o furtivamente. o empleando amenaza o engaño. 

ocupe un inmueble ajeno o haga uso de él. o de -

un derecho real que no le pertenezca. 

II.- A1 que de propLa autoridad y haciendo de los 

medios indicados en 1a fracc16n ancerior. ocupe_ 

un ~omueb1e de su propiedad en los casos en que_ 

la 1ey no lo permite. por hallarse en poder de -

otra persona o ejerza actos de dom~nio que lesi~ 

nen derechos 1cg!timos de1 ocupante¡ y 

III.- Al que en 1os t~rminos de las fracciones anteri~ 

res cometa despojo de aguas. 

La pena será aplicable. aGn cuando el derecho a la -

posesi6n de la cosa usurpada sea dudosa o esté en dispu-­

ta. Cuando el despojo se realice por grupo o grupos. que 

en su conjunto sean mayores de cinco personas. además de_ 

1a pena seña1ada en este artrcu1o. se ap1icarán a 1os nu­

tores i~te1ectuales. y a quienes dirijan la invasi6n. de_ 

uno a seis afios de prisi6n''• 

Como se puede advertir. en nuestro marco jur~dico 

son sancionados aque11os i1!citos descritos en este cap~­

tu1o. sin embargo, como 1a rca1i~ad 1o demuestra. su ap1~ 

caci6n es su~amente relativa, dependiendo de factores so­

cio-polrticos imperantes en cada uno de 1os cuses concre­

tos, además que. con excepci6n 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. Ser~a conveniente, 

como se expondrá posceriormente, que se revisen las penas 

aplicables. a efecto de dar mayor sentido al deseo del l~ 

gislador de proteger a la prop~edad, al ejido y al desa-­

rrollo urbano organizado ~paralelamente, la aplicaci6n -

implacable de la ley para lograr que e1 desarrollo en los 

centros de pob1aci6n sea normacivamente coherente. 

La necesidad de ~ivienda por parte de las clases de_ 

escasos recursos, será tratada en el inciso siguiente de_ 

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

''La vivienda es una necesidad b~sica cuya satisfac-­

ci6n condiciona a 1a ~limentaci6n, la sa1ud y la educa- -

ci6n. es un elemento clave del desarrollo social. Se co~ 

cibe a ~ata no solo en cuanto a su uso como inmueble. si-

no también en su dimensi6n como elemento generador de de-

sarrollo del grupo social en su re1aci6n con las activid~ 

des econ6micas, sociales. políticas. culturales y recrea-

tivas". (5) 

"Para 1980. los datos censales reportaron que aprox.!. 

madamente el 10% de las familias conviv~an hacinadas al 

menos con otra familia en una misma vivienda¡ del 30 al 

40% de las viviendas contaba con solo un cuarto, mSs del_ 

23% ten~an piso de tierra; casi el 62% ten~a techo y/o m~ 

ros construrdos con materiales inapropiados; más del 50%_ 

carec~a de1 suministro de agua potable y de1 serVicio de_ 

drenaje a1 interior domiciliario; cerca del 20% no conta-

ha con servicio de agua potable y aproximadamente el 25%_ 

carec~a de energ~a eléctrica; alrededor del 62% de las v~ 

viendas se hab~a edificado eri condiciones estructurales -

deficientes con alto grado de riesgo; más de1 65% habra -

sido constru~do con métodos no convencionales por sus pr~ 

píos usuario.a y cerca del 33% se encontraba en situaci6n_ 

jurídica irregul.ar". (6) 

(5) Plan Nacional de Desarrollo 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 est~ma que las necesidades actuales de vivienda -

a1canzan más de 500.000 unidades. que comprenden las co-­

rrespondientes a1 incremento demográfico y las derivadas_ 

de1 deterioro del inventario existentc''.(7). 

''Como resultado de la fuerte crisis e~on6mica que su­

fre nuestro país. la bituaci6n de la vivienda. para fines 

de 1982. se vió agravada en consecuencia de los desajus-­

tes entre su oferta y su demanda. el aumento de precio de 

los materia1es de construcci6n. el incremento del costo -

de1 financiamiento y la fuerte especulac~ón en el mercado 

de tierra para vivienda. Entre lns principales causas C.!., 

tructuraies de la problemática de la vivienda se encuen-­

tran 1as siguientes: 

La limitaci6n de los recursos desti.nados a 1a pro­

ducci.6n de vi.vi.enda. parti.cu1armente para atender 

1a demanda de 1a poblaci.6n de menores i.ngresos. 

La d1.spari.dad 1a di.atribución del ingreso. pro-

vacando 1a imposi.bi.11.dad de gran parte de la pobl.!!_ 

ci.6n a tener acceso a la vi.vi.en~a. 

La especu1aci.6n comerci.a1 de la tierra para la v~­

vienda. 

La irr~gular comercial~zaci.6n y especu1aci6n de i.!!, 

sumos y componentes de la vivienda. causante de i.~ 

modEradas alzas estaci.ona1es en los ni.veles de pre-­

ci.os. 

( 7 ):l.dem. 
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El e1evado crecimienco demográfico que supera al -

de la vivienda. lo que produce un atraso de di.f!-­

c~1 atenci6n con base a la estructura productiva y 

constructiva tradicional. 

La falta de coordinación de 1os diversos mecnnis-­

mos gubernamenta1es respecto a planes. programas y 

financiamiento de acciones de vivienda. tanto a n~ 

ve1 federal como estatal y municipal. 

La escasa participaci6n social organizada en la 

producci.6n. 

- La disminuci6n de la actividad económica. ocasio--

nando un mayor desempleo. la subutilizaci6n de la 

planta productiva y el cierre de empresas construc 

toras y productoras de los materiales de construc­

ci.6n. 

La tradicional oriencaci6n de la invers16n hacia -

la vivienda terminada y 1a escasa inversión púb1i­

ca en vivienda para arrendamienco. 

- Los comp1icados trámites y e1 a1to costo de los 

permisos de construcción de vivienda y la irrcgu1~ 

ridad de la tenencia de 1a cierra. que dificulca -

la dotaci6n de la infraestructura Y.el equipamien­

to y ~a prestación de los servicios pGblicos''.(8) 

Cabe señalar que existen variadas diferencias en la_ 

(S ) Idem. 
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prob1emática de vivienda entre el ámbito rural y el urba -

La vivienda urbana expresa alta dependencia del proce­

so productivo industrial y se víncula con la especulación1 

proporciona servicios de mejor calidad que en el ámbito ru­

ral. , en el cual impera el. hacinamiento y la carenci.a de 

equipamiento. 

Como se especific6 anteriormente la disparidad en la 

distribución del ln9reso es una causa estructural en la pr~ 

blemátíca de la vivienda en nuestro pa~s, por lo que los 

sectores de la población de menores ingresos, no tienen la 

oportunidad de acceder a morada digna, ya que loa pre -

cios están por encima do sus inqresos, provocando los asen­

tamientos irregulares en zonas sin servicios~ Podría a~ir­

marse que el comportamiento de las operaciones ~nmo~i11a 

rías en qenera1, determina las caracter!sticas que asume e1 

mercado de sue1o para vivienda. 

"Las operaciones inmobí1iarias están ~ntimamente 1.iga­

das a1 desenvo1vimiento de1 ciclo económico de1 pala. 

De 1960 a 1965 se observ6 un período de auge, con 1a m~ 

yor tasa de crecimiento anua1, lo cual se denominaríacomo un 

primer momento de estudio. 

Un segundo momento de 1966 a 1972, en 1os que se apre -

cian cinco años de crecimiento nu1o e incluso neqativo, con 

una fuerte pero corta recuperación en 1971 y 1972. 
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Por ú1timo un tercer momento. de 1972-1977, ~arcado por -

1a ca~da definitiva de las operaciones inmobi11arias, 

Dichos momentos están lntimamente 1igados con e1 de­

senvolvimiento de 1a estructura econ6mica del pata; de 

1960 a 1965 se marca el punto más alto de crecimiento ec~ 

nómico nacional y e1 punto más maduro de la estrategia e~ 

tabilizadora. en la cual la producción agrícola manten- -

dr!a un crecimiento sostenido. y con su venta en el exte­

rior se apoyar{an lns importaciones de los bienes de pro­

ducc~6n, lo cual sostendr!a el nivel de crecimiento indu~ 

tria1. La consecuencia de esta f6rmula ser!a la estabil~ 

dad de precios, garantizados por un sumin~stro de bienes_ 

y servicios, lo que ser!a respaldado por 1a creciente pr~ 

ducci6n industrial. 

A partir de 1966 comienza a descender el ritmo de 

crecimiento agríco1a hasta llegar a crecimiento negativo_ 

a princi~ios de 1os 7Q•s. 1o cual provoca la caída de la_ 

producci6n industrial. aunada con 1os efectos de endeuda­

miento externo. 1a contracción del consumo y el desencad~ 

namiento de las presiones inflacionarias. provocaneides~ 

quilibrio de la econom~a. 

Ante esta situación, las inversiones inmobi1iarias -

reacionan negativamente por 1a falta de expectativas fav~ 

rables. y desciende su ritmo de crecimiento¡ de 1966 a 

1970 se registran tasas negativas; en 1971 se registra 
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creci.miento. causado por la intensa actividad especulati-

va. ya que disminuye la inversi6n del Gobierno Federal y_ 

se observa una alta proporci6n de pasivos n~ monetarios -

en el sistema bancario privado, aunado a las bajas tasas_ 

de 1.nter·~s p"rovocando una a1ta demanda de capital" .. (9) 

''La visi6n general del proceso de crecimiento de las 

operaciones i~mobiliarins permite descubrir un desarro1lo 

constante en cuanto a su participación en el producto in-

terno bruto de 1960 a 1965 el 7.4% de 1971 n 1975 el 7% -

y en los Gltimos aaos e. 5.33%''. (10)~ 

El desarrollo de las operaciones inmobiliarias pre--

senta tasas crecientes de participaci6n dentro del produc 

to interno bruto desde 1960 hasta 1976, año en que.lapa~ 

ticipaci6n es semejante a 1a de 1960. debiEndose cons:i.d~ 

rar este hecho como ~esu1tado del desaliento general de -

1as :1.nversiones. 

La dinámica de crecimiento de 1as operaciones inmob.!, 

1:1.arias tiene la característica de desarrollo en saltos -

bruscos debido a que son muchas las fuerzas que 1o ~ueven 

y puede por e11o conceptua1izarse como un sensible indic~ 

dor de 1a situaci6n po1!tica. eco~6mica y de1 rit~o que -

adquiera e1 desarrollo urbano, desarrollado fundamental--

(9) "Mejora.mi.ente Urbano Integral'', Direcci6n General de_ 
Suelo y Reservas Territoriales. SEDUE, 1983. 

(10) Xdem. 
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mente por e1 crecimiento demográfico y la polrcica econ6-

m~ca. Sin embargo. a través del conjunto de causas com-­

p1ejas que encierra el prob1ema 1n~obi1iario. existen le­

yes muy específicas que van transformando paulativamence_ 

al fenómeno inmobiliario en un rubro de la economra naci~ 

nal que adquiere peso cado vez más creciente. 

Las caracter~sticas descritas aunadas a 1a concencr~ 

ción del ingreso en el pa!s. limitan a 1a gran parte de -

la población el acceso al suelo urbano y a la vivienda. 

El mercado del sue1o urbano. como cualquier otro co~ 

siderado dentro del comercio. se rige por la .ley de la 

oferta y la demanda; sin embargo, existen ciertos mecanis 

moa que alteran dicho funcionamiento. Se podrfa mencionar 

como faccor principal a 1a especulaci6n. es decir, 1a re­

tenci6n de tierras en espera de un incremento de su va- -

lor. generaimente proveniente de mejoras a servicios rea­

lizadas por organismos gubernamenta1es; 1o que ].leva a 

que no todas las tierras disponibles se encuentren en el_ 

mercado. Esta especulaci6n produce graves contradiccio--

nes. originando desequilibrios espaciales y sociales de -

las ciudades en correlación con los ingresos de la mayo-­

r!'a de la pobl.ación, provocando seri.as implicaciones para su 

acceso al suelo urbano. 

Se debe considerar que los precios de este bien se -

han elevado desproporcionalmente en relaci6n a los sala--



J2 

rios. Esto permite suponer un importante deterioro en e1 

nive1 de vida de los habitantes del pa~s, por verse impo­

sibilitados a la obtenci6n de este satisfactor. 

Para 1os estratos de altos ingresos, 1as formas de f~ 

nanciamiento se dan a travEs de operaciones a1 contado o_ 

a corto plazo; para 1os 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, loa sectores de escasos recursos_ 

quedan marginados del sistema inmobiliario provocando la_ 

formaci6n de asentamientos irregulares o ilegales, condi­

cionándolos a buscar por sí mismos una solución a sus ne­

cesidades habitacionales. 

En resumen. se conc1uye que e1 proceso inducido por -

e1 mercado de suelo en los centros de pob1aci6n se expresa 

en deficiencia en los servicio~, carencia de la~ áreas ad~ 

cuadas para la vivienda que demanda el crecimiento pobla-­

cional. transformándose en fa"ct:or crítico para 1os progra­

mas habit:acionales, aparíci6n de asentamientos irregu1a- -

res, desempleo y carencia de áreas adecuadas para el desa­

rro11o de 1as actividades productivas, económicas, socia--

1es, pol~ticas, culturales y recreativas. 
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C) VARIACIONES POBLACIONALES, ( Migraci6n y crecimiento -

demográf~co). 

1.- Migraci6n. 

E1 estudio de 1os procesos migratorios en el México a~ 

tual debe situarse en e1 contexto histórico del ca~bio 

econ6mico que ha conformado la estructura de produc- -

ci6n y las dife~encias regionales en la satisfacción 

de las necesidades de 1a poblaci6n: ln d~vers~dad de -

las características regionales se manifiesta en los 

distintos tipos de migraci6n. ya sea temporal o defin~ 

civa. 

El modelo de desarrollo seguido por el pars a partir -

de lps años cincuenta, ha marcado profundamente el pr~ 

ceso migratorio en éste¡ en virtud del crecimie~to de_ 

la infraestructura y comunicaci6n, las nuevas oporcun~ 

dades de ocupaci6n. así como el déficit en 1a oferta -

de emp1eo~ en otros lugares. 

rgua1mente. el avance e~ los med~as de comun~caci6n ha 

permit~do e1 acercamiento de las regiones, a1 igua1 

que informa a la pob1aci6n de 1as oportunidades de em-



34 

pleo y caracter!sticas del mismo. lo cual no quiere d~ 

cir que dicha informaci6n sea perfecta. pues en sinnú-

mero de ocasiones provoca migrac~ones f rustr~das en su 

objetivo de tener un mejor trabajo. o bien. por el al-

to costo del traslado y el ajuste a nuevas condiciones 

culturales. 

Actualmente se ha dado un mayor impulso al estudio de_ 

los movimientos migratorios y se ha fortalecido el ap~ 

yo estatal a las investigaciones nl respecto. sin em-­

bargo aGn se enfrentan serios problemas ante la dcf~--

ciente informaci6n de que se dispone. Existen algunos 

trabajos que han generado estad!sticas directas para -

el estudio migratorio. sobre todo en lo referente a 

las áreas metropolitanas de México. Guadalajara y Mon-

terrey. 

E..1 acceso a1 cmp1co y subemp1eo as~ como a los serví- -

cios de salud. educaci6n. infraestructura. 1uz v agua. 

han establecido importantes diferencias entre las re--

giones, ofrec~endo opciones entre una gran variedad de 

empleo y servicios, lo que provoca una atta concentr~­

ci6n en determinadas zonas urbanas, mientras que hay -

reg~ones que se est5n prácticamente despoblando. 

As! tenemos que mientras en el Distrito Federal existe 

densidad de 5,970.98 habitantes por Km 2 , en Entid~ 

des Federativas como Bajn California Sur es de 2.96%, 
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en Quincana Roo de 4.5. Chihuahua 8.19 y Sonora • 31.-

(11). 

La migraci6n en nuestro pars es resu1tado de la estru~ 

tura económica. En 1950 e1 42% de 1a pob1aci6n vivía_ 

en zonas urbanas y el 58% en e1 campo; en 1960 el 50% 

eran habitantes urbanos. en 1970 1o fué el 58.7% y en_ 

1980 el 66.2% (12). 

De aqur se deduce que la poblac16n urbana ha crecido, 

en los últimos 36 años a un ritmo, al menos, tres ve--

ces superior al de la pob1ación rural. De 1970 a 1980, 

esta última creci6 al 1.5% y la urbana al 4.6% anual. 

Estas cifras señalan la existencia palpable de impo~--

tantee corrientes migratorias del campo a la ciudad. -

También existen en menor escala, flujos migratorioR d~ 

finitivos entre zonas rurales. Otro tipo de corrien--

tes migratorias en el pa~s son las de carácter estaci~ 

nal. que pueden ser las de1 campo a la ciudad y de re-

torno. como sucede en 1a industria de la construcci6n_ 

o bien recorriendo diversas regiones de acuerdo a1 ca-

1endario de cosechas culminando con el regreoo al pun-

to de partida y lugar de residencia. 

La migraci6n en M~xico es un fen6meno para1elo al proc~ 

so de induscrializaci6n de los ú1timos cuarenta años. pr~ 

vacando el intenso proceso de urbanización de la pobla--

(11) X Censo General de Poblaci6n y Vivienda 1980. 
(12) Idem. 



36 

c~ón que se expone. El énfasis imprimido en el apoyo_ 

a la industrializaci6n acelerada. basada en la sustit~ 

ci6n de importaciones y en la producci6n de bienes de 

capital. implicó la instrumentaci6n de una polrtica 

económica a base de incentivos fiscales. propiciando -

el desarrollo concentrado en unos cuantos centros. (13) 

''Se apoyó la capacidad adquisitiva de 1or grupos urba-

nos en general y de la clase media especialmente. re--

flej~ndose en aspectos de dotación de servicios públi-

coa. regulaciones en precios de productos de consumo -

popular. vigilancia más estricta en materia laboral y_ 

subsidios sobre los servicios de las empresas públicad'. 

En resumen. el proceso de industrializaci6n del pars -

gener6 un doble efecto que mientras ubicaba la gen~ra­

c16n de empleos bSsicamente en el medio urbano. conce~ 

traba en ~ate oporcunidades de acceso a servicios b~s~ 

·coa y a un status socio-econ6mico más alto; as~ se pr~ 

movi6 el traslado definitivo de millones de mexicanos_ 

hacia las grandes ciudades del país. en especial la 

Ciudad de México. Ea posible señalar que en 1970 más 

del 33% de la poblaci6n del Distrito Federal eran in--

migrantes y el 54% de la población econ6micamence act~ 

de sexo masculino mayor de 21 años no era nativa de 

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

(13) ''Desarroilo Econ6mico y SocLal Mexicano'', Hugo B. 
Margain, Anales de la Academia Americana de Cien-­
cías Polrticas y Sociales 1965. 
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inmi.grantes es mayor". (14) 

Por otro lado, es difícil que en el medi.o rural se pu~ 

da dar ocupaci6n productiva a 1a población creciente -

con objeto de satisfacer sus necesidades elementales; 

~e concluye en la dificultad de impedir que la tenden-

cia de crecimiento de los centros urbanos dismi.nuya, -

mi.entras la situaci6n social, económica y política del 

país no cambie su propensi6n de olvidar al campo y de~ 

proteger al campesino. 

2. Crecimiento demogr6fico. 

En el año de 1900, la población total del país era de_ 

13,607,272 habitantes, tardó poco más de cincuenta 

años en duplicarse, y tan s6lo requirió de treinta años 

más. para verse quintuplicada; es decir. el X censo ge-

neral de población y vivienda reportó una poblaci6n de 

66,846.833 habitances para 1980. 

Se estima que 1a tasa de natalidad en 1982 habra dismi-

nu~do del 4.06% observado en 1975 a1 3.2%. Por otro 1~ 

do. la tasa de morca1idad d~sminuy6 igua1mcnte del -

0.72% al 0.56% en el mismo perrodo. teniendo como resu~ 

tado actua1 una tasa de crecimiento demográfico del - -

2.61%. (15). 

De mantenerse esta tendencia. para el año 2000 1a Rcpú-

b1ica Mexicana contará con 100.039.008 habitantes. el -

(14) 

(15) 

Pérez Lizaur Ignncio. Conferencia: ''Migraci6n. Mer 
cadas de trabajo y Desarrollo'' Rcunl6n Naciona1 s~ 
bre Distribuci6n de la Pob1ac16n, Migrucl6n y Oesi 
rrollo. Guadalajara. Jal. 11 de mayo de J 984 .. 
Tercer Informe de Gobierno Miguel de La Madrid H.­
(anexo Sector Salud. pag. 375) .. 
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D~strito Federa1 con 10.978,764 y el Estado de México -

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

Es importante resaltar la magnitud del pob1emn. La ec~ 

nomía del para y sus servicios deberán crecer a pasos -

agigantados para poder absorvcr las demandas de empleo, 

vívienda, alimentaci6n, educaci6n y de servicios públi-

coa que habrá en ese entonces. 

Será necesario buscar nuevos rubros de ocupaci6n, nue--

vas formas de producci6n y mantener estándares de cree~ 

~iento estables y seguros. Deberá olvidarse 1a improv~ 

saci6n y buscar mecanismo& que regulen y que a la vez -

respeten los derechos humanos; que los instrumentos le-

gales sean eficaces para que pueda sustentarse la dign~ 

dad del pueblo de M€xico. 

(16) Proyecciones de la Poblac~ón de Méx~co y de las en 
tidades federativas. 1980 a 2010e -
rnstituto Nacional de Estadística. Geografra e In­
fo~mática. CONAPO~ 
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A) DESARROLLO URBANO: 

A parti~ de 1970 se empieza a observar un incremento 

en 1a intervenci6n de1 Estado en 1a prob1emática del Desn-

rrol1o Urbano. en virtud de 1n preüiÓn ~ocial que se maní-

fest6 en ese momento; se hLcieron diverStlY reformas y adi-

cienes a la Constituci6n y se emitieron algunos ordenamien 

tos. La Ley General de Asentamientos Humanos es el primer 

intento de unificación de criterios. Da la apertura a un_ 

marco jurrdtco del Desarro1lo Urbano y del uso del suelo;_ 

en el presente capítulo, se intenta ofrecer una vis16n ge-

nera1 de la 1egielaci6n ubicada en el ámbico del Desarro--

llo Urbano. con la finalidad de tener al alcance. los mee~ 

nismos e instrumentos con que se cuenta. para ln soluci6n_ 

de 1a prob1emática definida en esta invest~gnción. 

a)e- Reformas a 1os Artícu1os 27. 73 y 115 Constituciona--

1es. 

1.- Art~culo 27.- E1 6 de febrero de 1976. se pub1i-

caron en el Diario Oficia1 de 1a Federación diversas_ 

reformas y adiciones al texeo de 1a Carta Magna; e1 -

artículo 27 se adicionó de la siguiente forma: 

''Se diccarán las medidas necesarias para ordenar los 
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asencamientos humanos y establecer adecuadas provisi~ 

nea. usos. reservas y destinos de tierras. aguas y 

bosques, a efecto de ejecutar obras públicas y de pl~ 

near y regular la fundaci6n, conservación. mejoramie~ 

to y crecimiento de los centros de poblaci6n ..... .. 

Dicha reforma reconoce a lo urbano como un ámbito en_ 

e1 que es urgente dar aplicación al principio de la fun- -

ci6n social de la propiedad¡ otorga rango constitucional a 

la actividad de la planeaci6n urbana. y establece los con­

ceptos básicos para la ordenaci6n de la misma, que son los 

usos, reservas, destinos y provisiones del suelo, 1os cua­

les serán posteriormente los mecanismos fundamentales des~ 

rrollados por la ''Ley General de Ascntamient~Humanos''. 

2.- El artículo 73 fue adicionado con l~ fracci6n - -

XXXX-c que a la letra dice: 

''Artícu1o 73.- E1 Congreso tiene facultad: 

XXIX-e.- Para expedir leyes que establezcan la concu­

rrencia del Gobierno Federn1. de los Estados y de los 

Municipios. en el ámbito _de sus respectivas competen­

cias. en materia de asentamientos humanos. con objeto 

de cumplir los fines previstos en e1 párrafo tercero_ 

del Art~culo 26 de esta Constítuci6n; '' 

En el art~culo anteriormente transcrito se establece 

que el Conareso de ln Uni611 tiene la facultad de ~xpcdir -
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la normati.vidad aolicable a1 caso de 1a concurrenci~ de 

los tres niveles de gobierno en materia de asentamientos 

humanos; dicha ínstancia fue elegida por el Legislador. 

porque en el desarrollo de los Centros de Pub1aci6n. acu-­

den las facultades de los diversos niveles gubernamentale& 

Así' podemos observar en la ex posíción de motivos de -

la íníciativa de reformas y adiciones que "la multiplici-­

dad de elementos y competencias que inciden en el fen6mcno 

urbano. nos lleva al principio de que la estructura jurfd~ 

ca que dé regulación al mismo. deberá establecer la concu­

rrencia de los tres niveles de gobierno a través de nuevas 

formas de colaboraci6n de las entidades federativas entre_ 

sí. y de ~stas con la Federaci6n''• 

3.- Art. 115.- E1 2 de febrero de 1983 se public6 en 

el Diario Oficia1 de la Federaci6n, entre otrase la -

reforma a la fracci6n V del Art. 115 Conscitucional -

en el sentido que a continua~ión se transcribe: 

"Art. 115 fracci.6nV: Los municipios en 1os t~r~inos 

de las leyes federales y estatales re1at1vas, estarán 

facultados para formular, aprobar y administrar la zo 

nificac16n y planes de Desarrollo Urbano Municipal; -

participar en la creaci6n y administraci6n de sus re­

servas territoriales; controlar y vigilar la utiliza­

ci6n del suel~ en sus jurisdicciones territoriales; -

intervenir en la regulación de la tenencia de la tie-
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rra urbana; otorgar licencias y permisos para cons-­

trucciones, y participar en 1a creac16n y administr~ 

ción de zonas de reservas eco1ógicas. Para tal eEe~ 

to 7 de conformidad con los fines señalados en el p~ 

rrafo tercero de1 ArtLculo 27 de esta Constitución, 

expedirán los ~eglamentos y disposiciones administr~ 

tivas que fueren necesarios''. 

De este modo se eleva a1 rango constitucional 1a pD~ 

ticipación directa de los Municipios en los procesos urb~ 

nos, dando la importancia y congruencia suficientes a la_ 

forma más directa de gobierno. As! se podrán controlar -

1as deficiencias en los centros de poblaci6n, siempre y -

cuando se ejerzan estas facultades con capacidad y honra-

dez. 

h)~LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS. 

E1 20 de mayo de 1976. fue expedida por el. H. Congr~ 

so de la Un16n. 1a Ley General de Asentamientos Humanos. 

con la finalidad de solucio~ar ios problemas inherentes a 

los asentamientos humanos, al.desarrollo urbano desorden.!_ 

do y en general, los desequilibrios y disparidades que han 

caracter~zado el crecimiento socioecon6mico del para. 

Como se .expres6 ~on anterioridad, este ordenamiento -

tiene por ·objeto establecer la adecuada concurrencia de 

las entidades federativas de los muniCipios y de la fedcr~ 
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ción en materia de asentamientos humanos, fijar 1as normas 

básicas qu·e regulen la función púb1ica re1ativa a 1a fund!!,. 

ción, conservación, mejoramiento y crecimiento de los cen­

tros urbanos y definir 1os principios conforme a los cua -

1es e1 Estado deberá ejercer sus atribuciones para determ~ 

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

aguas y bosques. 

En virtud del crecimiento desordenado de 1as ciudades, 

se ha dado lugar a la concentraci6n de la tierra en pocas 

manos ocasionando especu1aci6n con 1a vivienda, anarquía y 

derroche en el uso del suelo urbano, por lo cua1, la mayo -

r!a de los mexicanos carecen de una morada diqna y decoro 

sa, al igual que existen innumerables posesiones ilegales 

que refuerzan la presi6n social para la regu1arizaci6n de 

la tenencia de la tierra. La Ley General de Asentamientos 

Humanos establece los mecanismos jurídicos en la materia, 

1.os cuales serán ana1izados en e1 siguiente cap!tu1o. 

En e1 Art. 1o., de la Ley se instituye 1.a considera -

ción del orden pGb1ico e interGs social. o los ordenamientos 

y disposiciones de ésta. 

En el Art. 2o., se enuncia: 

"Art. ~o.- Para los efectos de estn Ley se entendcrS: 

I.- Por asentamiento humano, 1.a radicación de un de ~ 

terminado conglomerado demográfico, con el. conjuE._ 
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to de sus sisteMas de convivencia. en un área f~ 

sicamente localizada. considerando dentro de la_ 

misma los elementos naturales y las obras materi~ 

les que la integran. 

II.- Por centros de población. las áreas urbanas ocu­

padas por las instalaciones necesarias para eu -

vida normal; las que se reserven a su expansi6n_ 

futura; lns constiturdns por los elementos natu­

ra1es que cumplen una funci6n de presentaci6n de 

las condiciones ecológicas de dichos centros; y_ 

1as que por resoluci6n de la autoridad competen­

te se dediquen a la fundaci6n de los mismos. 

Itt.- Por administraci6n pública federal las dependen­

cias y entidades a que se refiere el Artículo 

lo. de la Ley Orgánica de la Administración Pú-­

blica Federa.1" .. 

En e1 Art .. 3o.- Se instituyen 1os medios de 1os -

que se va1drá la ordenaci6n y regu1aci6n de 1os asenta- -

mientos humanos para mejorar 1as condiciones de vida de -

1a pob1ac~ón rural y urbanaa 1os cua1es son: 

''I.- El aprovechamiento en beneficio socia1 de 1os -­

e1ementos natura1es y susceptibles tle apropia- -

c~6n. para hacer una distribuci6n. equitat~va de_ 

1a riqueza pública' 
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IX.- El desarrollo equilibrado del pa!s. armonizando -

la interrelación de la ciudad y el campo y dis-­

tribuyendo equitativamente los beneficios y car­

gas del proceso del desarrollo urbano; 

III.- La distribuci6n equilibrada de los centros de p~ 

blnción en el territorio nacional, integrándolos 

en el marco del desarro1lo nacional; 

IV.- La adecuada interrelación socioccon6mica de ciu­

dades en el si3tema nacional; 

V.- La más eficiente interacción entre los sistemas -

de convivencia y de servicios en cada centro de -

población, particularmente 1a creación y mejora-­

miento de condiciones para la relaci6n adecuada -

entre zonas industriales y vivienda para trabaja­

dores. el transporte entre ambos y las justas po­

sibi1idades de trabajo y descanso; 

VI.- El fomento de las ciud~des de dimensiones medias 

a fin de evitar 1as que por su desproporción pro­

ducen impactos econ6micos negativos y grave dete­

rioro social y humano; 

VII.- La descongestí6n de 1as grandes urbes; 

VIII.- E1 mejoramiento de 1a calidad de la vida en comu­

nidad; 
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XX.- La mayor participaci6n ciudadana en la so1ución -

de los prob1emas que genera 1a convivencia en los 

asentamientos humanos; 

X.- La regulac~ón del mercado de los terrenos. Ade--

más e1 de Los inmuebles dedicados a la vivienda -

popular; y 

xi:.- Ln promoci6n de obra~ para que todos los habitan­

tes del pa!a tengan una vivienda digna''. 

E1 Art. So •• de 1a Ley establece que serfin lae autor~-

dades de 1os municipios. de las entidades federativas y de_ 

la federaci6n quienes provean en la esfera de sus respecti-

vas competencias e1 cumplimiento de los planes o programas_ 

correspondientes y el cump1imienCo de la Ley Cenera1 de - -

Asentamientos Humanos. 

El Art. 6
0

0. • establece la promoci.6n por parte de las -

autoridades de 1os 3 nive1es de gobierno. de 1a participa--

c~6n de 1os distintos grupos soc~a1es que integran 1a comu-

n~dad en 1a e1aborací6n de 1os p1anes o programas que cen--

gan por objeto 1a ordenac~ón de 1os asentamientos humanos. 

de acuerdo a 1a Ley de referencia y a las 1eyes locales~ 

En 1os cap~tulos subsecuentes de la Ley. se estable- -

cen las inst~tucíones básicas de1 Desarrollo Urbano. las -

cua1es serán ana11zadas de manera pormenorizada en el si--

guience inciso; dichas ~necicuciones son: 
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- Concurrencia y coordinaci6n de autoridades. 

- Planeaci6n. 

- Conurbaciones. 

- Regu1aciones a la propiedad en los centros de pobl~ 

ci6n. 

- Tierra para e1 desarrol1o urbano y la vivienda. 

La aportación más importante de 1a Ley General de Asent_!! 

mientes Humanos. radica en que se trata de la primera 

1cy federal que aborda el problema urbano con intención_ 

de hacerlo integralmente. conceptualiza diversos crite-­

rios dispersos y establece mecanismos de coordinaci6n e~ 

tre 1os J_niveles de gobierno; fija el sistema de plane~ 

ci6n urbana. al igual de que constituye los elementos b~ 

sicos del rEgimen de modalidades a la propiedad urbana, 

En resumen. se trata del primer paso de un largo proceso 

legislativo que deberá al~mentarsc de ln experiencia SUE 

gida y la aplicnci6n de sus disposic1ones por pnrte de -

1as autoridades. 

c)-INSTITUCIONES BASICAS DEL DESARROLLO URBANO. 

1.- Concurrencia y coordinacióñ de autoridades. 

El Artículo 80 .• de la Ley General de Asentamientos H~ 

manos estab1ece: 

''Art. So .• Las atribuciones que en materia de Asentn-­

mientos Humanos tiene el estado. y que son objeto de esta_ 

·ley serán ejercidas de manera concurrente por las nutorid~ 

des de los municipios. de las entidades federativas y de -

1a federaci6n. en el ámbito de su jurisdicci6n y competen-

cía''. 
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Las ob1igacionea del escado en sus 3 niveles. confor­

me al Art. 9o. son: 

''X.- Dictar las disposiciones pertinentes a fin de que 

las tierras. según su aptitud. aguas y bosques, -

sean conforme a la funci6n que se 1es haya señal~ 

do en los planes o programas respectivos; 

X1.- Elaborar y· 11evar a ejecuci6n los planea o progr~ 

mas de desarrollo urbano, que deberán prever las_ 

acciones e inversiones públicas necesarias¡ 

1XX.- Realizar las obras y servicios públicos que sean_ 

necesarios para el desarrollo urbano; 

XV.- Regular el mercado de los terrenos y además el de 

los inmuebles destinados a vivienda popular, en -

los tGrminos del cap~tulo V de la presente Ley y 

de los demás ordenamientos aplicables, federales_ 

y 1ocales; 

v.- rntervenir en la regularización de la tenencia de 

1a Cierra· urban~ y 

vr..- En gene·ral, proveer la exacca observancia de la -

p1aneaci6n y programaci6n urbanas''. 

''El concepto de concurrencia equivale a fijar la obli­

gación a cargo de 1os di.versos nive1es de gobierno, de 

coordinar sus acciones entre sr, para la ordenación de los 
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centros de poblaci6n. Se trata más bien de una cuesti6n -

adm~nistrativa más que jurrdica. pues dado al sistema con~ 

titucional de competencias. no hay previsiones de orden l~ 

gal para el caso en que uno de los niveles de gobierno se_ 

oponga a las propuestas de los otros dos. La so1uci6n a 

este problema debe darse n través de la negociaci6n polít~ 

ca en instancias administrativas creadas ''ex-profeso''• co-

mo es el caso de lns comisiones de conurbaci6n'' (1). 

2 .. - Pl.aneaci.6n ... 

Como se dijo anteriormente. la Ley General de Asenta-

mientes Humanos establece por vez primera. un sistema na--

cional de planeaci6n urbana, ésta en su genernlidad. debe_ 

llevarse a cabo como un medio parn el eficaz desempeño de_ 

la responsabilidad del estado sobre el desarro1lo integral 

del pa~s. debe tender a la consecusión de los fines y obj~ 

tivos de la Car;a Magna y deberá basarse en el fortalecí--

miento de la sobcran~a. la independencia y en la autodeter 

minación nacional; en la igualdad de derechos. 1a atención 

de las necesidades básicas de la poblaci6n y la mejoría de 

la calidad de la vida; el respeto irrestricto de las gara~ 

tías individuales; el fortalecimiento del pacto federal y_ 

del municipio libre; y el equilibrio de los factores de la 

producción que proteja y promueva el empleo en un marco de 
1 

estabilidad económico y social (2). 

(1) Azuela Antonio. Revista Jurí'dic.o Anunrio de la Escuela 
de Derecho de la Universidad Iberoamericana 1980.-
Pág. 602. 

(2) Véase Ley de Planeación Art. 2o. 
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De acuerdo a 1a ''Ley de Planeaci6n'' es responsabili-­

dad de1 ejecutivo federal conducir la Dlaneaci6n nacional 

de1 desarro11o con la participaci6n democr~cica d~ ''Plan -

Nacional de D~sarrollo''• el cual se env{a al Congreso de -

1a Uni6n para las observaciones y adecuaciones conven~en-­

tes (art~culos 4o •• y So .• ); corresponde a las dependen~ -

cins de la Administraci6n Pública Federal, elaborar los -­

programas sectoria1es. tomando en cuenta las propuesta que 

presenten las entidades del sector y los gobiernos de los 

estados, as! como las opiniones de los grupos interesados_ 

y vigilar que las entidades del sector conduzcan sus acti­

vidades conforme al plan nacional de desarrolio y al pro-­

grama sector~a1 correspondiente (Art. 16 fracciones IIX y 

VII). 

La planeaci6n nacional está estructurada de la si­

guiente forma: 

P1an Nacional de Desarrollo; y 

- Programas sectoriales. institucionales, regionales_ 

y especiales. 

Ya en materia de ordcnaciQ~ y regulnci6n de los ase~ 

camientos humanos la plnneaci6n se basa en: 

- E1 Programa Sectorial de Desarrollo Urbano; 

- Los Programas Estatales de Desarrollo Urbano• 

Los Programas de 0rdenaci6n de zonas Conurbadas¡ y 

- Los P1anes y Programas Municipales. 
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E1 Programa Sector~a1 se sujeta a las disposiciones -

del P1an Nacional de Desarrollo, y se especifican los obj~ 

tivos. prioridades y po1~cicas que rigen el desempeño del_ 

Sector Desarrollo Urbano, contiene ias estimaciones de re­

cursos. Se de~erminan los instrumentos y se señala a los -

responsables de su ejecuci6n. 

Los Programas Estatales estnblecen las lrncas genera­

les de Desarrollo Urbano de las entidades federativas, de_ 

acuerdo a las leyes locales. 

Los Programas de Ordenación de las Zonas Conurbadas, 

son los previstos en el Are. 115 Constitucional; y 

Los P1anes y Programas Municipales contienen la zoni­

ficaci6n y las l{neas de acci6n específicas para la orden~ 

ci6n y regulación de los centros de poblac~6n. 

3.- Conurbac16n: 

11 La conurbac~6n es e1 fen6meno observado cuando dos o 

m&a centros de pob1ac16n forman· o t1enden a formar una co~ 

tinuidad demogrifica!'.(3) 

Dicha man1festac~ón se regula por e1 capítulo IIZ de_ 

la Ley en cuestión. determinándose los elementos que a co~ 

tinuaci6n se ennumeran: 

(3) Ley General de A8entamientos Humanos. Art. 18. 



52 

i.- Debe ser formalmente reconocida. mediante declarato­

ria¡ esta es competencia del ejecutivo estatal si el 

fenómeno de ubica dentro de los límites de una enti­

dad federativa¡ si se localiza en dos o máA entida-­

des corresponde nl Presidente de la RepGblica; di­

chas declaratorias deberán publicarse en la Gaceta 

estatal o en el Diario Oficial de la Federaci6n. se­

gún sea el caso. y además en alguno de los perió<li-­

cos de mayor circulación4 

ii.- En el caso de que la competencia sea federal la zona 

de conurbaci6n es el área circular generada por un -

radio de JO kms.; el centro de dicha área es el pun­

ce de intersecci6n de la línea fronteriza entre las 

entidades federativas y de la que resulte de unir 

los centros de población correspondienccs. Podrá 

convenirse encre los Gobiernos Federal y Escatal que 

dicha área comprenda una extensi6n mayor. 

i~i.- Una vez declarada la conurbación se convocará a los_ 

Gobernadores y Presidentes Municipales para consti-­

tuir una comisi6n de carácter permanente para elabo­

rar el programa de ordenación y regulaci6n del desa­

rrollo de la zona y vigile su ejecución y cumplimien­

to. 

J.iii.- El programa que se emita, se pondrá a consideración_ 
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de1 Presidente de 1a Repúb1:lca para su aprobación; -

se expedirán las dec1aratorias de provisiones. usos. 

reservas y destinos de 1os predios comprendidos en -

su territorio. de acuerdo a las leyes locales. 

4.- Modalidades de la propiedad en los centros de pobln- -

c:l6n. 

El párrafo tercero del articulo 2; Constitucional e~ 

tablece que ''1n Naci6n tendrá. en todo tiempo, el derecho 

de imponer a la propiedad privada las modalidades que di~ 

te el interés público, as! como el de regular, en benef1-

cio social, el aprovechamiento de los elementos naturales 

suscepc:lb1es de apropiac:l6n, con objeto de hacer una dis­

tribuc:L6n equitativa de la riqueza pública, cuidar de su_ 

su conservaci6n, 1ograr el desarrollo equil~brado de1 

país. y el mejoramiento de las condiciones de vida de la_ 

pob1aci6n rural y urbanaª En consecuencia se dictar&n --

1ae medidas necesarinspara ordenar 1os asentamientos hum~ 

nos. y estabiecer adecuadas provisiones. usos. reservas y 

destinos de tierras. aguas y bosques. a efecto de ejecu-­

tar obras públicas y planear y regular la fundación, con­

servación, mejoramiento y crecimie'nto de los centros de -

pob1aci6n; " •••• 

A este respecto, la Ley General de Asentamientos Hu­

manos establece que el ejcrcic1o del derecho de prop~cdad 

sobre bienes inmuebles ubicados en centros de población,_ 
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se sujetará a las normas contenidas en 1os plan~s o progr~ 

mas de desarrollq urbano correspondientes y en su caso. a_ 

1as declaratorias de usos. reservas. provisiones y desti-­

nos; dichos p1anes o programas de desarro11o urbano en su_ 

caráccer municipal. deberán señalar las acciones específi­

cas para 1a conservaci6n, mejoramiento y crecimiento de 

1os centros de pob1aci6n situados en las respectivas juris 

dicciones territoria1es y establecerán la zonificaci6n co­

rrespondiente. 

En relaci6n a lo anterior. a continusción se definen_ 

dichas figuras con el fin de comprender sus alcances y - -

efectos: 

La fundaci6n de 1os centros de pobl~ción requeri~á D~ 

crcto de 1a legislatura de la entidad federativa correspo~ 

diente. y declaratorias procedentes sobre provLsLones. 

usos. reservas y destinos. 

- La conservaci6n tiende a mantener el equi1~brio ec~ 

16gic9. edificios. monumentos. plazas públicas. parques y_ 

en gencraL todo 1o que corresponda a su acervo hist6r~co -

y cu1cura1. 

- El mejoramiento es 1a acci6n tendiente a renovar 

1as zonas deter~oradas física o funcionalmente; dicha acti­

vidad t~ene alcances re1ativos a1 ordenamiento ecológico;_ 

al reordenamiento o renovaci6n de áreas urbanas deteriora-
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das; a 1a dotac~6n de servicios. equipamiento e infraea--

tructura urbana; a 1a regu1arizaci6n de la tenencia dP.l -

sue1o urbano; y a las demás que se consideren necesarias 

para e1 mejor efecto de 1a acci6n de mejoramienco. 

- Las acciones de crecimiento de los centros de po--

b1aci6n determinar&n las áreas de expansión futura de é~ 

tos; la participaci6n de los municipios en la formulaci6~ 

~probaci6n y ejecuci6n de los programns parciales en 1os_ 

cuales se incorporen porciones de 13 reserva a la expan--

si6n urbana y se regule su crecimiento; y la adquisici6n_ 

por parte de1 Estado y los Municip~os de predios. a fin -

de satisfacer las necesidades de tierra que se presenten._ 

de acuerrld a la dinámica del crecimiento en cada caso. 

- La zonificación. 1a cua1 corresponde a los munici-

pios. se entiende como 1a determinación de lns áreas que_ 

integran y de1imitan un centro de población. de 1os apro-

vechamiencos predominantes en las diferentes zonas y de -

1a reglamentaci6n de usos. reservas y destinos a través de 

1as dec1aratorias correspondientes. éstas se derivan de -

los p1anes o programas municipa1es de desarro1lo urbano 

municipal. 

- Las declaratorias de usos determLnarán los f~nes -

particulares a que podrán dedicarse determinadas zonas en 

un centro de población; 6entro de ~stos se encuentran los 

usos permitidos, 1os prohibidos y ios condicionados); unn 

vez publicndas las declaratorias de re~ervas, se inscrib~ 
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rán en e1 Registro Público de 1a Propiedad¡ los predios 

comprendidos en éstas se uti1izarán por sus propietarios 

en forma que no afecten e1 futuro aprovechamiento determi­

nado en el plan o programa correspondiente; cuando dichas 

áreas se requieran. se expedirán las declaratorias de -

usos y destinos que sean necesarias; las dec1aratorias de 

destino decallar~n la delimitaci6n precisa de 1as zonas o_ 

predios de que se trate. así como la descripci6n del fin o 

aprovechamiento pGb1ico al que el bien prevea dedicarse. 

Los propietarios comprendidos en la declaratoria Gnicamen­

te utilizarán los predios en forma que no obstaculicen el_ 

aprovechamiento previsto; las de reservas disponen las 

&reas que serán uti1izadas para el futuro crecimiento de1_ 

misma y 1as de destinos refieren a 1os fines pGb1icos 

a que se prevea dedicar determinadas zonas o predios en 

~ste. 

Entrando en materia de expropiación. se considera co­

mo causa de uti1idad pública el cumplimiento de los planes 

o programas indicados con antelaci6n, así como el hecho de 

que 1a ocupaci6n de la propiedad sea necesaria o de mayor_ 

beneficio social. 

Todos los actos, convenios y contratos relativos a la 

prepiedad. posesi6n o cua1quier otro implicado en la util~ 

zación de predios, contendr~n las cláusulas relativas n la 

utilizaciGn de las áreas de que sean objeto en considera--
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c1.6n de ias dec1aratorias correspondientes¡ los gobiernos 

de 1os e.atados y municipios gozan del derecho de pre.fcre.!! 

cia cuando los predios inclu!dos en áreas afectadas por -

1as declaratorias sean puestos a la venta; los Notarios -

no pueden autorizar las escrituras públicas que no se_ 

cumplan estas disposiciones y en las que no se .inserce 

certificado del Registro Públ.ico de la Propiedad sobre 

existencia o inexistencia de declaratorias relativas a1 -

inmueble materia de la escritura. 

Los actos jurídicos que contravengan estas disposi--

ciones. serán nulos de pleno derecho y no causarán ningún 

efecto jur:!dico. 

Como se puede observar es en el municipio donde se -

ejecutan los alcances de la Ley General de Asentamientos_ 

Humanos. depende básicamente de 1a preparaci6n y honradez 

de 1os func~onarios mµn1c~pa1es que e1 espíritu de la ley 

sea rea11dad y que. en nuestro país contemos con centros_ 

de población a 1a altura de1 mismo¡ el Marco Jurrdico es­

tá dado. 
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B.- VIVIENDA. 

a).- Reformas al Artrcu1o 4o. Conotitucional. 

El 7 de febrero de 1983 fue publicada la adición al -

Articulo 4o. de la carta fundamental. elevando al rango 

constituciona1 e1 derecho de toda fnmilia n una vivienda -

dignn y decorosa; diclia adici6n cexcualmente dice: 

''Toda familia t~cnc derecho a disfrutar de una vivie~ 

da digna y decorosa. La Ley establecerá los i-nscrumentos-

y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo''. 

Al otorgarse la m&x:lma jerarqura jurídica al derecho_ 

& la vivienda. tan s61o se dñ el primer paso en un largo -

recorrido por solucionar la problemát~cn del angustioso 

problema en la materia que atraviesa nuestro pars. Ser&'_ 

necesaria la realizaci6n de múltiples acc~ones. canto ju-­

r~d~cas como operativas, para que esta garant~a no se con­

vierta en 1etra muerca. 

A partir de entonces. se dió pie ~ una serie de ac- -

ciones que desembocaron en la Ley Federal de Vivienda. in~ 

taurándose las bases que regu1an 1os mecanismos y acciones 

re1at:lvas. 

A continuac:l6n se detallará dicha normacividad a fin_ 

de conocer sus alcances y efectos. 
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b).- Ley Federa1 de Vivienda; 

E1 7 de febrero de 1984 fue publicada la Ley Federal 

de Vivienda. reglamentaria del párrafo tercero del artíc~ 

lo 4o. Consti~ucional. con objeca de establecer y regular 

el conjunto de instrumentos y apoyos federales a fin de -

que las familias puedan disfrutar de una vivienda digna y 

decorosa de acuerdo con las necesidades del desarrollo n~ 

c~onal. (4) 

No solo se debe concebir a la vivienda como un b~en_ 

inmueble. sino co~o elemento generador del desarrollo del 

grupo social y como un proceso en el que la familia comb~ 

na. en el tiempo. diversos recursos para solucionar sus -

necesidades habitacionalcs. 

La Ley materia de este estudio declara que sus disp~ 

siciones son de orden público e inter~s socia1. en virtud 

de que su trascendencia supera los intereses de tipo par-

ticular; pretende estab1ecer v re2u1ar 1os instrumentos -

y apoyos que e1 gobierno feder41 asume para que las f ami-

1ias puedan disfrutar de viviendas dignas y decorosas. 

Dichos instrumentos y apoyos se orientan. preferentemcnt~ 

a la producción y mejoramiento de la vivienda urbana de -

inter~s social y de la rt1ral. a 1a apertura de fracciona-

mientos populares y a la producción de vivienda promovida 

por sociedades cooperat~vns y otras form;1s de gesti6n so-

(4) Exposici6n de motivos de 1a ~niciativA de Ley Federal 
de Vivienda. 
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1idaria. 

Asimismo. dispone que los instrumentos y apoyos fed~ 

rales serán: Las normas para operar y conducir la acc16n 

del gobierno federal en materia de suelo para la vivien-­

da; 1a programaci6n y evaluaci6n de las acciones de 1a a~ 

ministraci6n pGblica federal; los estrmulos y fomentos p~ 

rala producci6n. distribuci6n y uso de materiales •. tecn~ 

log~a y asistencin técnica para la conStrucción y mejora-

miento de la vivienda• las reglas para el otorgamiento de 

créditos y asignación de viviendas; la promoción y fomen-

to a las sociedades cooperativas de vivienda y otras for-

mas de gesti6n solidaria y las normas que regulen la ope-

raci6n del Sistema Nacional de Vivienda. 

Establece lineamientos relativos a la dispos~c~6n y_ 

aprovechamiento de los 1nmueb1es federales para satisfa--

cer necesidades de vivienda¡ instituye que las acciones -

de vivienda de la Administración Pública Federal. se 

orientarán hacia la generaci6n de una oferta pública de -

tierra para el desarrol1o de fraccionamientos populares -

destinados a la poblaci6n de bajos ingres~s; declara que 

la partic~pac16n ac~iva. solidaria y responsable de la -

comunidad es un medio fundamental para la so1uci6n de sus 

proble~as habitacionales 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 materin1es para 1a construcci6n de viviendas, por -

1o cua1. para asegurar 1a producci6n y distribuci6n de m~ 

teria1es b6sicos para 1a construcci6n, se dec1aran de ut~ 

1~dad pública esas actividades y se formu1a un paquete de 

componentes básicos. 

Se estab1ecen normas que regulan las acciones de dis~ 

ño. tecno1og~a de la construcci6n, aprovechamiento y ad-­

ministraci6n, a las que deben sujetarse las acciones de -

vivienda que realicen las entidades y dependencias de la_ 

Administraci6n Pública Federal, señalando las actuaciones 

que deberán ejecutarse para provocar la racionalizaci6n -

de la producci6n industrial de materia1es de construcció~ 

Asimismo se instauran los principios y normas para el 

otorgamiento de créditos y asignaci6n de viviendas. a fin 

de iograr una mayor cobertura social en 1a ejecuci6n de 

1as acciones y de evitar desviaciones e irregularidades 

en este t~po de procesos. 

Se crea e1 registro de soc~edades cooperat~vas de vi­

vienda. y se faci1ita la constituci6n de éstas. 81 i~ua1 

que se prevé 1a formaci6n de unidades o secciones de vi-­

vienda en las cooperativas de producción y consumo ya - -

existentes como forma de promoci6n "y fomento de las acci~ 

neR habitacionales. 

En virtud de la magnitud del problema de la vivienda_ 
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en Máxico. se cqnstituye e1 ''Sistema Nacional de Vivien­

da''• para articu1ar las acciones de los tres niveles de_ 

Gobierno y de 1os sectores social y privado al igual que 

se instauran disposiciones de coordinación y concerta- -

ci6n de acciones con los estados y municipios. 

c.- Instituciones básicas en materia de vivienda. 

La Ley Federal de Vivienda introduce las siguientes_ 

instituciones: 

- Programaci6n. 

- Sue1o para vivienda 

- Materiales 

Normas y Tecnolog~a para la vivienda 

- F~nanciamiento 

- Sociedades cooperativas de vivienda 

- Coordinaci6n y concertaci6n 

1.- Programac~6n. 

En e1 artículo 7o. de la Ley se fijan las instancias 

sobre las que se basa la programaci6n de las ncciones p~ 

blicas federales de vivienda. y son: 

- E1 Programa Sectoria1 de Vivienda. 

- Los Programas Inst~tucionales de 1as Entidades de_ 

1a Administraci6n Públ~ca Federnl. que lleven a e~ 

bo Acciones Habitacionalcs. 
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- Los Programas operativos anua1es de la SEOUE y de_ 

las demás dependencias y entidades de la Adminis-­

traci6n Pública Federal, que regirán la ejecución_ 

de las acciones habitacionales específicas. 

Programa Sectorial de Vivienda. 

Será formulado por la SEDUE. tomando en cuenta las -

propuestas de las dependencias y entidades de la Ad­

minietraci6n Pública Federal, de los Gobiernos de 

las entidades federativas y de los municipios, de 

los grupos sociales y de los particulares interesa-­

dos. 

Contiene el diagnóstico de los problemas habitacion~ 

les del para. Fija los objetivos perseguidos, las -

estrategias, los lineamientos para la programaci6n -

institucional anual, la articu1aci6n del programa 

con el gasto pGbl~co y su v~nculac1ón presupuesta!._ 

las bases de coordinac16n con las ent1dades federat~ 

vas y mun1c1p~os. las bases de concertac16n con los_ 

sectores soc1al y pr1vado. los 1nstrumentos de polí­

t1cas económ1ca y social' relacionados con la vivien­

da y la ejecuci6n de proyectos estratégicos. 

Las acciones y lineamientos básico~ del Programa Se~ 

torLal son: El suelo para la vivienda y oferta pú--

blica de fraccionamientos poptilares; la producci6n y 
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distribuc16n de materia1es de construcción; mejora- -

miento y producci6n de la vivienJa urbana y rural; -­

fomento a la autoconstrucci6n y apoyo a la vivienda 

de construcci6n progresiva¡ fomento a la producc16n y 

mejoramiento de la vivienda a t~av~s de sociedades 

cooperativas¡ tipificaci6n y ap~1caci6n de diseños en 

1a construcci6n. la coordinac~6n modular de elementos 

y componentes y de espaCios arquitect6nicos y la apl~ 

caci6nde criterios ecotécnicos; la canalizaci6n y apl._!. 

caci6n de recursos financieros a la vivienda de inte­

rés social; medidas de asistencia técnica. organiza-­

ci6n y capacitaci6n social; y promoci6n y apoyo ¿ los 

programas de vivienda de 1oe gobiernos de las encida­

des federativas y de 1os munLcipios. 

Para el cump11m1ento de1 programa. las dependenc~as y 

entidades de la Admin1straci6n PGb1ica Federal debe-­

rán comar las medidas de promoci6n y apoyo en la cap~ 

citaci6n de recursos. producci6n y distribuci6n de m~ 

teriales básicos. agilización de trámites administra­

tivos y constituci6n. registro y operación de socied~ 

des cooperativas dedicadas a 1a oroducción de vivien­

da. 

Programas Znstituciona1es. 

Dichos programas son elaborados por las entidades de_ 

la administrac16n pública fcdera1. es decir, or~anis-
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mos descentra1~zados. empresas de participaci6n esta-

tal mayor~taria y fideicomisos pGblicos (5) que renl~ 

cen acciones habitaciona1es. deben ajustarse a las 1; 

yes que rijan su organizaci6n y funcionamiento y al -

Programa Sectorial de Vivienda¡ los progr~mas instit~ 

cionales serán remitidos a la SEDUE p3ra su dictamen. 

Programas Operativos Anuales. 

Serfin e1aborados por dependencias y e~tidades de 1a 

administraci6n pública federal y ~erfin 1a base para 

la integraci6n de loe anteproyectos anuales de presu-

puesto y deben considerar la vincu1aci6n de ob1etivo~ 

ool!ticas. metas v orioridades del oroarama sectorial 

de vivienda; 1os medios de financiamiento y asignación 

de recursos y las medidas tend~entes a su recupera- -

ción; 1a congruencia con 1os programas aector1a1es de 

Desarrollo Urbano y Ecología¡ sus necesidades de suelo 

y reservas territoria1es; 1a util~zac~ón de diseños. 

s~stemas y procedimientos constructivos; el plazo de 

ejecuci6n de las obras; 1a definici6n de las acciones 

concertadas con los sectores socia1 y privado y las -

convenidas con 1os gobiernos de los estados y munici-

pioa. 

2.- Suelo para Vivienda. 

•• 
(5) Ley Orgánica de ln Administración Púhlicn Federa1. - -

Art. Jo. 
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Esta instituci6n se refiere a 1a adquisición de tierra 

para 1a construcción de viviendas de interés social o 

para la constitución de reservas territoria1es destin~ 

das a fines habitnciona1es. 

Por ser parte de1 marco jurídico de la tierra urbana. 

esta figura será tratada con más detenimiento en e1 c.!!. 

prtu1o III de este trabajo. 

3.- Materia1es. 

Se considera de inter~a social la producci6n y distri­

buciGn de materiales básicos para la construcci6n de -

vivienda. por 1o cual se impu1sar6 la participación de 

1os sectores púb1ico. social y privado 

sos con el fin de reducir costos y que 

estos proce­

abas to sea 

suficiente y seguro¡ las acciones públicas atender&n 

preferentemente a las sociedades cooperativas y organ~ 

zaciones socia1es y comunitarias. a personas de esca-­

sos recursos en casos de autoconstrucci6n y a 1a pobl~ 

ci6n rura1 para la producci6n y mejoramiento de su vi­

vienda. 

Cuando existan bancos de materiales en bienes inmue- -

b1es de 1a federaci6n. 1a SEDUE promover~ su explota-­

ci6n mediante transmisi6n o concesi6n de acuerdo a la_ 

Ley General de Bienes Nacionales. Igualmente apoyará_ 

a miembros de los sectores público. social y privado -
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que as~ lo soliciten. en el escudio. aprovechamiento y e~ 

p10tación de bancos de minerales básicos, al igual que 

promoverá los est~mu1os fiscales y simp1ificaci6n de trá­

mites y procedimientos para la expedici6n de los permisos. 

licencias y autorizaciones necesarias. 

Se intcgrnr5 un ''paquete de materiales b&sicos'' paro 

la construcción de viviendas de interés social eutimulán­

dose su producción y discribución. 

4.- Normas y Tecnolog!a. 

Esta figura se refiere al diseño, tecnología de la -

construcci6n, su uso y su aprovechamiento; tiene e1 obje­

to de elevar la calidad de las edificaciones en la produ~ 

ci6n y mejoramiento de la vivienda. La normatividad rel~ 

tiva será formulada por los comit~s de normas y produc- -

c~6n de viv~enda conformados por el gobierno federal. los 

gobiernos estata1es y municipales y representantes de los 

sectores social y privado. 

Estas normas considerarán 1a calidad y tipos de los_ 

materiales. productos. componentes. elementos, procedimie~ 

tos constructivos, sistemas de edificación y el uso de los 

mismos. conforme a cada localidad o región; la ut~lización 

de ecotécnicas y de ingenier1a ambiental considerando la 

racionalización del uso del agua y sus sistemas de reuti­

l izaci6n; los componentes prefabr~cndos y sus formas id6-
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neas de construcc~6n¡ 1os mecanismos para racionalizar la_ 

producci6n masiva de vivienda y el aprovechamiento de fue_!! 

tes alternas de ~nergra. 

Se buscará la nplicaci6n de tecnologros a bajo cosco_ 

y a1ta productividad para la producci6n·de vivienda. asr -

como la que pueda ser utilizada por personas o grupos org~ 

nizados que autoproduzcan su vivienda; se regulará y con-­

tro1ar~ la transferencia de tecnolog~n aplicable a la vi-­

vienda y se establecerán las normas de calidad para la pr~ 

ducci6n industrial de materia1es básicos para la construc­

ci6n de vivienda. 

S.- Financiamiento. 

Se expedirán las reglas para la operaci6n y otorgamie~ 

to de créditos para viviendas producidas o mejoradas. para 

el cump1imiento de los prop6siCos de la Ley Federal de Vi­

v~enda. 

Los organ~smos como e1 INFONAVIT y FOVISSSTE se regi­

r&n por lo previsco en sus leyes orgánicas y en las normas 

de 1a Ley Federal de Vivienda. 

So1o se podrán conceder a una persona créditos para la 

adquis~ci6n. construcci6n, amp1iaci6n o mejoramiento de una 

sola vivie~da producida con la aplicaci6n 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 1os posib1es beneficiarios de 1os cr€ditos tendr§n los 

mismos derechos. pero en igua1dad de condiciones se dará -

preferencia a 1as personas de más bajos ingresos y 1as que 

sean cabeza de familia. 

El dominio de las viviendas de inter€s social enajen~ 

das ~or los organismos públicos federales de vivienda, s6-

1o podrá ser transmitido a personas que reúnan los mismos_ 

requi~itos y condiciones exigidas por el organismo p3ro la 

enajenaci6n de viviendas de este tipo y que cuente con co~ 

sentimiento por escrito del mismo. Será nula y no produci 

r& efecto jur~dico alguno. el acto de transmisi6n que con-

travenga esto. 

Se considera causa de rescisi6n del crédito. el uso -

distinto o el no uso de la vivienda objeto de1 mismo. 

6.- Sociedades Cooperativas de Vivienda. 

Se consideran sociedades cooperativas de vivienda 1as 

constitu{das con e1 objeto de constru~r. adquirir. mejorar 

mantener o administrar viviendas. o producir. obtener o. 

distribuir materiales bfisicos-de construcci6n para sus so­

cios. 

Las hay de 1os siguientes tipos: 

De pr~ducci6n. adquisici6n o distribuci6n de mnte-­

rialcR básicos para 1a construcción de vivienda. 
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--De construcci6n o mejoramiento de un solo proyecto_ 

habitacional. 

- De promoci6n, continua y permanente de proyectos h~ 

bitacionales que atiendan 1as necesidades de sus &.!:!, 

cios. 

De conservaci6n, administraci6n y prestaci6n de se.!_ 

vicios para las viviendas multifamiliares o c~njun­

tos habitacionalee. 

Para su constituci6n y modificaciones bastará asam- -

blea genera1 que celebran los interesados para establecer_ 

las bases constitutivas o sus modLficaciones, de la cual -

se levantar& acta que deberá remitirse a la Secretaría del 

Trabajo y Previsi6n Social, quien har& las inscripciones -

correspondientes en el Registro Cooperativo Nacional. 

Las sociedades cooperativas ya existentes podr&n for­

mar secciones o unidades. de vivienda, que solo realizar6n_ 

accoa de construcci6n o mejoramiento de un solo conjunto -

habitaciona1 y de conservaci6n, administración y presta- -

ci6n de servicios para mu1cifami1iares o unidades habíta-­

cionales. 

Las sociedades cooperativas de vivienda Be constitui­

rán con apego a la Ley General de Sociedades Cooperativas, 

1a cua1 impone 1os siguiences requisitos. 

Estar ~ntegrada por individuos de la clase trabaja­

dora. 
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- Funcionar sobre principios de igua1dad en derechos 

y obligaciones de sus miembros; 

- Funcionar con un número variable de socios nunca -

inferior a diez; 

- Tener capital variable y duraci6n indefinida; 

- Conceder a cada socio un solo voto¡ 

- No perseguir fines de lucro; 

Procurar el mejoramiento social y econ6mico de sus 

asociados mediante la acci6n conjunta de ~atoe en_ 

forma colectiva; y 

- Repartir sus rendimientos a prorrata entre los so­

cios en raz6n del tiempo trabajado o al monto de_ 

operaciones realizadas. 

El.hecho de integrar formalmente el cooperativismo a 

1as acciones de vivienda. constituye un esfuerzo s6lido y 

conciso para solucionar la problem&t~ca existente en Este 

reng16n. 

7.- Coordinaci6n y concertac~6n. 

El Ejecutivo Federal ejerCerá las atribuciones de la_ 

Ley Federal de Vivienda ea coordinaci6n con los gobiernos 

de 1os estados y municipios en e1 marco del sistema nnci~ 

na1 de planeación. Con apoyo en los acuerdos y convenios 

en que se establecerán las bases para 1~ operaci6n admi-­

nistrativa del sistema nacional de vivienda. 
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O~chos convenios deben referirse a la congruencia y -

articu1aci6n de las políticas en materia de vivienda. a la 

ap1icación o transferencia de recursos. a 1a transmisi6n -

de sue1o urbano o reservas territoriales. a la producci6n_ 

y distribuci6n de materiales de construcci6n, a1 otorga- -

miento de est~mu1os y apoyos para 1a producción y manteni­

miento de la vivienda en renta. a la asistencia y capacit~ 

ci6n. a 1as normas y tecnologras para la vivienda y al ap~ 

yo a sociedades cooperativas de vivienda. 

Poc otra parte. e1 gobierno federal gestionará anee -

loa gobiernos de las entidades federativas la creaci6n de_ 

Comit€s Estatales de Normas y Promoci6n de Viviendas que -

apoyen a la producci6n y mejoramiento de la vivienda y sus 

elementos. y la e1aboraci6n 1 registro y evaluaci6n de las_ 

normas y tecnologras para la vivienda¡ tendrán acceso a 

loa comités las organizac~ones de 1os seccores socia1 y 

privado interesados en el desarrollo habitacional. 

La SEDUE, con apego a la legislac16n relativa a la 

planeaci6n y a los convenios de coordinación celebrados 

con los gobiernos de las entidades federativas, celebrará 

convenios de concertaci6n con las c§maras de Industria y -

de Comercio. con los col~gioa y asociaciones de profesio-­

niataa, con las instituciones docentes y de investigaci6n. 

con las organizaciones sociales y con los particulares in­

teresados. en el desarrollo habitacional. sobre su partic~ 



73 

paci6n en e1 sistema nacional de vivienda. A fin de fijar 

los mecanismos y apoyos eSpec{f icos para proyectos habita­

ci~nales. la participaci6n de la comunidad en la gesti6n._ 

evaluaci6n. y ejecuci6n de estos y la cana1izaci6n de es-­

fuerzoa y recursos en los procesos de producción y cejora­

miento de la vivienda. 

En el presente cap~tulo se han expuesto los diversos_ 

ordenamientos que regulan el desarrollo urbano y la vivie~ 

da. con objeto de conocer sus alcances y sus objetLvos. 

Es indudable e1 esfuerzo realizado por plantear los -

mecanismos que regulan dichas materia~ sin embargo. éstos_ 

deben adecuarse día con día a la realidad. para lograr su_ 

mayor efectividad y evitar su anacronismo; igualmente es -

~mperante que 1as autor~dades encargadas de su ap1~caci6n_ 

cuenten con ampl~a capacidad y probidad reconocida. para -

ev~car que.el proceso urb3n!st~co continúe con su tenden-­

c~a irrac~ona1 y para lograr que 1a ca1idad del nivel de -

vida de todos los mex~canos. alcance la a1tura de 1a.dign~ 

dad y el aecoro deseados. Sus resultados podr&n ser eva-­

luados una vez que transcurra el tiempo necesario para que 

su ap1~cac~6n sea concreta. 
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III.- MARCO JURIDICO D.E LA TIERRA URBANA. 

La diaponib~1idad de sue1o en las ciudades. es un fa~ 

tor esencia1 en 1a reso1uci6n de 1a prob1emática del desa­

rro1~o urbano y 1n vivienda¡ 1a especulación con 1a cierra 

es un fen6meno que afecta tanto econ6mica como socialmente 

e1 acceso a una vivienda digna y decorosa. 

Como resultado de1 reciente proceso legislativo en la 

materia. existe una serie de disposiciones en diversas le­

yes. que regulan la pol~tica de reservas territoriales. a_ 

f~n de ~nstaurar lineamientos que. creen una oferta mas~va_ 

de suelo apto para la vivienda. sustrayendo a Este de la -

especulac16n; la Ley Federal de Reforma Agraria tiene el -

prop6sito de permitir que las áreas provenientes del régi­

men ejidal o comuna1 y que se incorporen al desarrollo ur­

bano. sean preferentemente dedicadas a la constitución de_ 

reservas territoriales y a1 desarrollo urbano habitaciona1 

de interés social; la Ley General de Bienes Nacionales bu~ 

ca facilitar e1 manejo de los recursos inmobiliarios fede­

rales hacia los mismos prop6a~tos. considerando dentro de_ 

los bienes del Dominio Privado de la Federaci6n a los in-­

muebles dedicados por ésta a la constituc16n de reservas 

territoriales y a la vivienda de inter€s social. con el 

fin de agilizar su disposic16n y aprovechamiento; la Ley -

General de Asentamientos Humanos define y articula la con­

currencia de 1os tres niveles de gobierno en la operac16n_ 
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de un s~stema de suelo y reservas territoriales con el fin 

de estab1ecer una pol~tica integral en 1a materia. asegu-­

rar 1~ 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 uti1idad pública la adQuis1c16n de -

tierra por parte del Estado. pora la constituc16n de rese~ 

vas territoriales destinadas a fines habitacionales; la Ley 

de Obras PGblicas condiciona la construcc16n que realicen_ 

las dependencias y entidades de .la administrac16n público_ 

federal a la observancia de las declaratorias de usos. re­

servas y destinos de 1as áreas y predios. a fin de que no_ 

sea el estado quien. por medios arbicrarios. viole 1as di~ 

posiciones que rigen e1 desarro1lo de 1as ciudades. 

A continuaci6n se detallarfin 1os n1canccs de los ord~ 

namientos mencionados. a fin de presentar sus objetivos y_ 

posteriormente estar en posibi1idad de eva1uar sus result~ 

dos. 

A.- Ley Federal de Reforma Ag~aria. 

El 17 de enero de 1984, se public6 1a mod1ficaci6n a 

la Fracci6n VX del Artrculo 112 de 1a Ley que dice: 

''ART. 11~.- Los bienes ejidales y los comunales s61o_ 

~odrán ser expropiados por causa de utilid3d públjca que 

con toda evidencia sea superior a la utilidad socinl del 
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ejido o de 1as comunidades. En igualdad de circunstanci.as. 

la exprop1.ac1.6n se fincará preferentemente en bienes de 

propiedad particular. 

Son causas de utilidad pGb1ica:'' 

"VI. - la fundaci.6n • mej orami.enc:o, conaer·vacf.6n y ere-

cimiento de los centros de poblac1.6n cuya ordenación y rc­

gulaci6n se prevea en loa planes de desarrollo urbano y v~ 

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

Es decir, se abre la posibilidad de cumpl~r 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 municipales. Además se señala a los beneficiarios 

de las expropiac~ones. as~ como e1 tratamiento a Estos en_ 

lo que toca a 1a ~ndemn~zac16n: 

"ART. 117.- Las expropiaciones de b~enes ej1da1es y -

comuna1es que tengan como causa los prop6sitos a que se r~ 

fiere la Fracci6n Vr de1 Art~cu1o 112 se har§n indistinta-

mente en favor de la Secretar~a de Desarrol1o Urbano y Ec.2, 

1og~a o del Departamento de1 Distrito Federal y. cuando e1 

objeto sea la regu1ar1zac16n de 1as áreas en donde existan 

••entaaientos humanos irregulares. se harán. en su caso. -

en favor de la Com~s16n para la Regu1arizac1~n de la Tene~ 

eta de 1a Tierra. según se determine en el Decreto rcspec­

t~vo. el cual podrá facultar a dichas dependencias o enti-
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dades de la Adm~nistrac16n Pública Federa1 para efectuar -

e1 fraccionamiento y venta de los lotes urbanizados o la -

regular1zaci6n. en su caso. cuando se trate de asentamien-

tos irregulares. Hechas las deducciones por concepto de -

intereses y gastos de adm1n1straci6n. en los términos del 

8rtícu1o sÍRUiente, las Utilidades QUedar4n a favor del 

Fideicomiso Fondo Nacional de Fomento E1ida1. el que entre 

2ar4 a loa e11datarios afectados la procorci6n dispuesta -

en el Artrculo 122. 

"A cuenta de las ut1lidades prev:isibles -del fracci.On.!,. 

miento con autorizac16n de la Secretarra de la Reforma - -

Agraria. podrá entregarse a los ejidatartos o comuneros e~ 

propiados. anticipos en efectivo''. 

''Al realizar 1os fraccionamientos a que se refiere es­

te artrcu1o. el organismo de que se trate destinará las -­

áreas convenientes para e1 incremento de 1a vivienda popu-

1ar'!. 

''En 1as zonas urbanas de 1o~ ejidos co1~ndantes con 

1as ciudades y en los fracc~onamientos urbanos que reaJL-­

cen en 1os ejidos expropiados los or8an1smoa oficiales que 

aeña1a esta Ley. deber§n satisfacer 1os requisitos que pa­

ra fraccionar terrenos señalan 1as leyes y reg1améntoa 1o­

cales ap11cab1es~. 

''ART. 122.- La indemnizaci6n corresponder§ en todo ca-
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so a1 nGcleo de poblac~6n. 

Si 1a expropiact6n es total y trae como consecuencia 

la desaparic16n de1 núcleo agrario como tal. la indemniza­

ci6n se sujetar~ a las siguientes reg1as: 

''I.- Si la causa de 1a expropiaci6n es alguna de lae 

señaladas en las fracciones I. II. III. IV. V. vrt y VIII_ 

del art~culo 112 el monto de la indemnizaci6n se destina­

r& a adquirir tierras equivalentes en calidad y extensi6n 

a las expropiadas. donde se reconstituirá el núcleo agra--

rio. S~n embargo. si las dos terceras partes de loe ejid~ 

carios decidieran en Asamblea General convocada al efecto. 

no adquirir tierras. sino crear en el mismo poblado fu~n-­

tes de trabajo permanentes conectadas o no con la agricul­

tura. la misma asamblea formu1ará un p1an de inversiones -

que somecerá a 1a aprobaci6n de la Secretarra de ln Refor­

ma Agraria. cuya base será el imporce de la indemnizact6n. 

y" 

11 II.- Si se traca de expropiaciones originadas por 

1ae causas seña1adas en 1a fracci6n vr del arcrcu1o 112. 

1os miembros de 1os ejidos tendrán derecho a recibir cada_ 

uno. doa 1oces Cipo urbanizados. e1 equivalente a1 va1or 

comercial agrícola de sus Cierras y eI veinte por ciento 

de las utilidades netas de1 fraccionamiento. 

Tracándose de las expropiaciones cuyo objeto sea la -
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r~gu1arizaci6n de 1a tenencia de la tierra. la indemniza-­

ci6n cubrir& el equivalente de dos veces el valor comer- -

cial agrícola de 1as t~erras expropiadas 7 e1 veinte· por -

ciento de las utilidades netas resultantes de la regulari­

zaci6n. en la medida y plazos en que se capten los recur--

sos provenientes de la misma. 

En cualquier caso 1a indcmnizaci6n en efectivo deber4_ 

destinarse a los fines señalados y bajo 1aa condiciones 

previstas en la fracci6n Z de este artículo''. 

En loa· casos de expropiaciones cuya causa sea la cona-

tituci6n de reservas territoriales o de programas de desa­

rrollo urbano o habitacional de interés social~ se estará_ 

~ lo dispuesto en la Fracci6n Z de este art~culo''. 

De este modo, e1 suelo regulado por el derecho agra-

r1.o, e.s viab1e de 1.ncorporarae al desarrol.1o urbano, 1a 

Ley Federal. de Reforma Agraría pos1.bí1ita esta h1.p6tesi.s -

e1.n ol.v~dar el. proteger al. ej1.datari.o al. darle un trato 

preferenci.al en 1os supuestos que man~ja. 

B. - Ley General. de Bi.ene'B Nac.i.onales. 

Con la fi.nal.1.dad de faci.11.tar el manejo de los recur-­

sbs 1.nmobi.11.aríos federales suscepti.~les a tener aprovech~ 

mi.entos como reservas terr1.tor1.ales. o ser destinados a la_ 

vívíenda .d~ 1.nter~s social, el art~cul~ 3o. del ordenami.e~ 

to en turno que fu~ adicíonado el 7 de febrero de 1984 con 
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una fracc1.6n·vxxI que a la 1etra dice: 

"ARTXCULO Jo.- Son bienes de domi.ni.o pri.vado: 

'"vxxx.- Los bi.enea inmueb1es que adqui.era l• Federa­

ci6n o que ingresen por vras de derecho púb1ico y tengan 

por objeto 1a const1.tuci6n de reservas terr1.toria1es. el 

deaarro11o urbano y habitacional o la regularizaci6n de la 

tenencia de la tierra~. 

Tambi~n se considerarán bienes inmuebles de1 domi.nio_ 

pri.vado de la Federaci6n, aquellos que ya formen parte de_ 

su patrimonio y que por su naturaleza sean suscepti.blea P.!!. 

ra ser destinados a la solución de los problemas de la ha-

bitac16n popu~ar. previ.a declaraci.6n expresa que cada -

caso haga la Secretarra de Desarrollo Urbano y Ecologra''-

El considerar dentro de los bi.enes de1 dominio priva­

do de la Federación a 1os inmueb1es inc1u~dos en ei art~c~ 

1o anteriormente transcrito. tiene e1 objeto. como ya ae -

expres6.de faci1itar e1 manejo que de éstos pueda hacerse. 

en virtud del rEgimen jurrdico a1 que están condicionados: 

son inembargab1es e imprescriptibles; pueden ser transmití 

dos a t!tu1o oneroso o gratuito a favor de instituciones -

públicas. que tengan a su cargo resolver nroblemas de habi­

taci6n popular para atende.r necesidades colee ti.vas (art ª -

58-:0. 

Ai efecto. los art~culos 66. 67 y 68 marcan: 
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"Art. 66.- Toda enajenaci6n onerosa de inmueb1es que_ 

rea1ice e1 Gobierno Federa1 deberá ser de contado. a exce~ 

ci6n de las enajenaci.ones que se efectúen en beneficio de 

grupos o personas de escasos recursos y que tengan com~ f~ 

nalidad resolver necesidades de vivienda de inter~s socia~ 

o las que se verifiquen para 1a rea1izaci6n de 1as activi-

dades sociales y culturalesª Los adquirentes disfrutarán_ 

de un plazo hasta de veinte a~os. para pasar el precio del 

inmueble. siempre y cuando entreguen en efectivo cuando m~ 

nos el 10% de dicho precio. De estos beneficios no goza--

rfin las personas Que adquieran inmuebles cuya extensi6n 

exceda la superficie máxima que se establezca como lote ti 

po en cada zona. atendi.endo 1as dispos~ciones vigentes en_ 

mate~ia de desarro1lo urbano. 

E1 Gobierno Federa1 se reservará el dominio de los 

bienes hasta el pago tota1 del precio. de 1os intereses 

pactados y de los moracori.os. en su caso. 

La Secretaría de.Desarro1lo Urbano y Ecología. podrá_ 

extender los beneficios a que alude el primer párrafo de -
este artrculo. a las personas físicas o ~orales que prete~ 

dan l.levar a ca.be !>royectos ha.bitacionales de interés so-­

cial. resolver las necesidades de vivienda a las personas_ 

de escasos recursos económicos en una zona o área determ~ 

nada o a la regu1arizaci6n de la tenencia de la tierra. 

Dicha dependencia en todo caso deberá asegurar del cump1i­

mi~nto de los objetivos seña1adoS. 
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Las entidades de ~a adm1.nLstrac:l6n pGblica federa1 e~ 

yo objeto principa1 sea e1 fraccionamiento o comercia1iza­

ci6n de los inmuebles podrán efectuar enajenaciones a pla­

zos en 1os términos de sus leyes. decretos o acuerdos de -

creaci6n siempre que se ajusten a las reglas generales que 

a1 efecto expida la Secretaría de Desarrollo Urbano y Eco­

logía". 

"Art:. 67 .. - En la enajcnaci6n de inmuebles que re:a11.ce 

e1 Gobierno Federal. por conducto de la Secretarra de Des~ 

rrollo Urbano y Ecologra. en favor de personas de escasos_ 

recursos. para satisfacer necesidade~ habitacionales. no -

se requerirá el otorgamiento de escritura ante notario. s~ 

no s61o el contrato relativo. cuando e1 valor del inmueble 

exceda de 1a suma que resulte de multip1icar por diez -

e1 s•lario mrnimo gcnera1 e1evado al año que corresponda -

a1 Distrito Federa1. 

Los inmueb1es de la administracLón púb1ica federfl1 que 

por su superf~cie y ubicaci6n sean aptos para su ap1icac~6n 

a programas de vivienda. podr§n afectarse a1 desarrol1o de_ 

dichas acciones. a través de las instituciones púb1icas o -

de part:iculares que lleven a cabo actividades de ;tal natur.!!. 

leza. en los tér~inos y condiciones establecidas en esta 

ley. en la Ley General de Asentamientos Humanos y en las d~ 

m&s correlativas''. 

11 Art. 68.- Mientras no est~ totalmente pagado e1 pre--
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c~o. los compradores de ~nmuebles federa1es no podr&n hip~ 

tecarlos ni constituir sobre e1los derechos rea1es en fa--

vor de terceros. ni tendrán facultad para derribar o modi­

ficar 1as construcciones sin perm~so expreso de la Secret~ 

r~a de Desarrollo Urbano y Ecologra. 

En los contratos respect~vos deberá estipularse que 

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

cuenta de1 precio y de sus intereses en los términos conv~ 

nidos. as~ como la violaci6n de 1as prohibiciones que con­

tiene este art~culo. dará origen a la rescia16n del contr~ 

to~-

De las normas citadas. deriva la importancia de su 

ap11caci6n. a fin de tener instrumentos que permitan reso~ 

ver. en lo que al Papel del Estado corresponda. 1a prob1e­

mática por la que atraviesa nuestro para en mater~a de - -

suelo. 

c.- Ley Genera1 de Asentam~entos Humanos. 

E1 cap~tu1o V de la Ley. denom~nado ''De 1a t~erra pa­

ra e1 desarro11o urbano y 1a vtvicnda''• se desp~ende una 

serie de regu1aciones, de entre las cuales se encuentran 

1aa sigu~entes: 

"Art~cul~ 49.- Es de utilidad pública 1a adqu~sici6n_ 

de tierra para la creaci6n de reservas territoriales que -
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sac1.efagan las necesidades de suelo urbano para 1a funda-­

c1.6n. conaervaci6n. mejoramiento y crecimiento de 1os cen­

tros de pob1aci6n, as{ como para la vivienda y su equipa-

m1.ento. 

Corresponde a 1oa municipios. a los gobiernos estata-

1ea Y a la Federaci6n. realizar programas y acciones que -

faciliten la adqu1.eici6n de predios en &reas urbanas para_ 

la construcc16n de viviendas de inter~s socLal''. 

En los artículos insertos a continuaci6n se estable-­

cen las bases de coordinaci6n entre la Federaci6n. los es­

tados y loa municipios en la ~aceria objeto del presente 

caprtu1o, y se fijan loa mecanismos de que se servir&n: 

''ARTICULO SO.- El Gobierno Federal, a través de 1a S~ 

cretar~a de Desarrollo Urbano y Eco1og~a. convendrá con 

1os gobie~nos de 1as eneidades federativas y 1os munici­

pios. mediante 1os mecani.smos de coordinación que prevé la 

.Ley de P1aneaci6n, la operaci6n administrativa del siacema 

nacional de sue1o y de reservas territoriales para el des!!. 

rrol1o urbano y 1a vivienda. e1 cua1 tendrá por objeto: 

~-- Estab1ecer una po1reica integral de suelo urbano_ 

y reservas territoriales. mediante la programaci6n de 1as_ 

adquisici.ones y 1a oferta de sue1o para ·el desarrollo urb.!!_ 

no y 1a v~vi.enda. 
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XI.- Evitar la especulaci6n en el mercado de inmuc- -

bles y captar las p1ueva1~as que genera e1 desarrollo urb~ 

no. para aplicarlas en beneficio de 1os habitante5 de los_ 

centros de poblaci6n; 

X1X.- Reducir y abatir los procesos de ocupaci6n irr~ 

gu1ar de &reas. mediante la oferta de la tierra que atien-

da. preferentemente. 1as necesidades de los grupos de ba--

jos ingresos; y 

XV.- Asegurar la disponibilidad de suelo para los di~ 

tintos usos y aprovechamiento que indiquen los planes o -­

programas de desarrollo urbano''. 

''ARTICULO 51.- Los acuerdos de coordinaci6n que cele­

la Secretar~a de Desarrollo Urbano y Ecologra con los go-­

biernos de los estados y con los municipios para la opera­

c~6n administrativa del sistema nac~ona1 de sue1o y rese~ 

vas territoriales para e1 desarrol1o urbano y la vivienda. 

especificarán: 

X.- La integraci6n de 1a informaci6n sobre 1oa ~nven­

tarios. Tequerimientos y diapOnibilidad de inmuebles para_ 

e1 desarrollo urbano y la vivienda; 

II.- La articulaci6n de los estudios y de la program~ 

ci6n de acciOnes para e1 mejor cumplimiento de los distin-

tos planes o programas de desarrollo urbano; 
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III.- E1 establecimiento de normas para la adquisi- -

ci6n. aprovecham~ento y transmisi6n de suelo urbano y re-­

servas territoriales; y 

IV.- Las medidas necesarias para a1canzar los objeti­

vos de1 artículo anterior''· 

Asimismo se regulan las formas en que se basarán las_ 

políticae de requisición de suelo por parte de las entida­

des y dependencias de la administrac16n pública federal y_ 

de los gobiernos estatales y municipales: 

''ARTICULO 52.- La Secretaría de Desarro11o Urbano y -

Ecologra. de acuerdo con lo previsto en el Plan Nacional -

de Desarrollo y en los Programas Sectoriales realizará es­

tudios que determinen. a nivel nacional. los requerimien-­

tos del suelo y reservas territoriales para el desarrol1o_ 

urbano y la vivienda. Los gobiernos de 1os estados y mun~ 

cip~os. en la esfera de sus competencias. realizarán igua~ 

mente estudios que determinen las necesidades para 1a eje­

cuc~6n de sus respectivos planee y programas. 

Los eatud~os a que se refiere el párrafo anterior to­

marán en cuenta las necesidades presentes y 1as del futuro 

~nmediato. comprendidas las de los siguientes cinco años a 

part~r de la fecha de conclusión de 1os mismos estudios y 

conforme a estas previsiones se harán los programas de ad­

qu~s~ci6n específicos. señalando la coordinaci6~ de las ac 
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cionea e inversiones que corres~ondan a los gobiernos fed~ 

ral, estatales y municipales••. 

•?ARTXCULO 53.- Con base en el Programa Sectori.a1 de -

Desarro11o Urbano y en los estudios a que se refiere e1 a~ 

t~cu1o anterior, las entidades y dependenc~as de la Admi-­

nistración Pública Federal formularán sus programAs de re­

querimientos inmobi1iarLos, que deberán presentar a la Se­

cretaría de Desarrollo Urbano y Ecologín, en los t~rminos_ 

de 1a Ley General de Bienes Nacionales. 

Loa gob~ernos de las entidades federativas y de los -

municipios elaborar&n sus programas respectivos que. entre 

otras consideraciones, contendrán sus requerimientos, los_ 

lugares y extensiones de tierra necesaria para la real~za-

c~6n de 1os p1anes o programas de desarro11o urbano. en 

1os que quedarán ~nc1uidas 1as acciones de las entidades y 

dependencias públ1cas y. en genera1, de las personas. ent!_ 

dades de interEs social y de car~cter privado''~ 

"ARTI.CULO 54.- Con base en loa eetud:Los que señala el 

art~culo anter:Lor, la Secretar~a de Desarrollo Urbano y 

Eco1og~a promoverá: 

I..- La transierencia, enajenaci6n o dest:Lno de terre­

nos de propiedad federal, a favor de 1oe gobiernos de las_ 

ent:Ldades federativas y 1os municipios, conforme lo d~spo­

ne 1a Ley General de Bienes Nacionales y otros ordennmien-
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tos ap11.ca.b1ea ¡: 

XX.- La eXP.rop1.aci6n de tierras eji.da1es o comuna1ea 

para su transm1.si6n a los gobiernos estatales o a los mu-

ni. .. cipi.os. en. los térmi.nos de la Ley Federal de Reforma 

Agraria., y 

XXX.-El estab1ec1.m1ento de instrumentos y mecanismos 

financieros para la adquis1ci6n. habilitación y dotaci6n_ 

de suelo urbano''• 

De igual forma se fijan los lineami.entos en 1os que -

la federaci6n apoyar& a loa estados y municipios en la re~ 

lización de sus programas de suelo y reservas territoria--

1es: 

''ARTXCULO 55.- Cuando lo~ Gobiernos de las entidades_ 

federativas o 1os municipios requieran terrenos de prop~e-

dad federa1, eji.dal o comuna1 o soliciten recursos de la -

Federaci6n para la ejecuci6n de sus planes o programas de_ 

deaarro11o ~rbano y vivienda o a 1a creac~6n de reservas -

territoria1es. deberán acreditar sus neces~dades medíance_ 

1os p1anes o programas correspondientes~ anee 1a Secreca--

r~a de Desarrol1o Urbanoy Eco1og~a, para que ésta, de -

acuerdo con la 1egialaci6n ap1icab1e y en coordinaci6n con 

las dependencias federales correspondientes y previa rea1í - -
&aci6n de 1oa estudios a que se refiere c1 art~culo ante--

rior, programe 1a adquiaici&n, asígnac16n o expropia~i6n -
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de t~erraa, en su caso. el otorgam~ento de créditos o la -

transferencia de recursos y proponga a1 Ejecutivo Federal_ 

1a expedici6n de los decretos y dem~s acto~ conducences''· 

''ARTICULO 56.- El Gobierno Federal podr§ transmitir -

1os gobiernos de las entidades federativas y a 1os muni­

cipios. 1os bienes inmuebles federales o provenientes de -

expropiaciones de bienes ejidales o comunales, para la fu~ 

daci6n, conservac16n, mejoramiento y crecimiento de los 

centros de pob1ación, en los t~rminos de la Ley Federal de 

Reforma Agraria, de la Ley General de Bienes Nacionales y_ 

de este ordenamiento''. 

Por otra parte, los requisitos a 1os que deberá suje­

tarse 1a enajenación de predios derivados de bienes del d~ 

m~nio de 1a federaci6n son: 

Que el so11citante no sea propietario de casa hab1-

taci6n en ninguna 1oca1idad. 

Las condiciones de pago eer&n de acuerdo a1 ingreso 

de1 so1icitante. 

- La superficie corre~ponder§ al 1ote tipo o tamaao -

promedio de la 1oca1idad. 

- E1 inter&s. en caso de que 1a venta &eR a p1azos~ 

será fijado conforme a la tasa de interés social 

que determine e1 Banco de México. 

- E1 precio de 1os lotes se fijará mediante avalúo. 
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En los casos de regularizaci6n de la tenencia del - -

suelo. se estará a lo siguiente: 

•'ARTrCULO 59.- La reguiarizaci6n de In tenencia de1 -

suelo para su incorporaci6n al desarrol1o urbano, que rea­

licen el Gobierno Federal. los gobiernos de los estados y_ 

1os municipios, se aujetarfi a las siguientes normas: 

r.- La regularizaci6n de la tenencia de la tierra pr~ 

cederá conforme al plan o programa de desarrollo o mejora­

m~ento urbano aplicable; 

rr.- S6lo podrán ser beneficiarios de la regulariza-­

ci8n quienes ocupen un predio y no sean propietarios de 

otro inmueble. Tendrán preferencia los poseedores de bue-

na fe, de acuerdo a la antigüedad de la poses~6a; 

zzr.- Ninguna persona podrá resu1tar beneficiada por 

1a regu1ar~zac~6n con más de un 1ote, cuya ~uperf1c1e no -

podrá excede~ de la extens16n determinada por 1aS leyes y_ 

programas reepect1vos''· 

D.- Ley ~edera1 de Vivienda. 

En mater1a de sue1o. 1a Ley Federa1 de Vivienda ea 

con~ruente con 1oa que ya se ana11zaro~; cons1dera de ut1-

11dad púb11ca 1a adqu1s1c16n de tierra para la construc- -

c16n de v1v1endas de 1nter&s social o para 1a constitución 

de reservas terricoria1es. destinadas a fines habitaciona-
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1es; se def:l.ne 1a d:l.recci6n que tomar& el gob~erno federal 

en sus apoyos e instrumentos destinados a la sacisf acci6n 

de necesidades en la materia, considerada en e1 art!cu1o -

20 que dice: 

~hARTI'CULO 20.- Los apoyos e instrumentos que e1 Gobie.!_ 

no Federal establezca en materia de suelo para vivienda, -

se dirigirán preferentemente: 

I.- A parti.cipar en el mercado inmobiliari.o con el 

fin de generar una oferta pública de suelo para el desarr~ 

110 de fraccionamientos populares destinados a la pobla- -

ci6n de bajos ingresos; y 

XI.- A sati.sLacer las necesidades de suelo para la -­

ejecuci6n de acciones habitaciona1es de los organismos y -

entidades.de la Admi.nistraci6n Pública Federal, de los or­

ganismos de loe escados y mun1c1pioa. y de las organ~zaci~ 

nea socia1es y 1os part1cu1ares que lo so1~citen con arre­

g1o a1 PrQgrama Sectorial de ·vivienda''· 

A su vez. se regu1an nuevamence 1os requisitos de - -

asignaci6n o enajenaci6n: 

ARTICULO 21.- La asignac~6n o enajenaci6n de suelo de 

propiedad federal. para la ejecuci6n de fraccionamientos -

populares a ·que a1ude la fracci6n I del arc{culo anterior, 

una vez descontadas las 6reas ~~cesar~as para el equ~pa- -

miento y servicios urbanos. deberán sujetarse a 1os requi-
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a~toa sigui.entes: 

r.- Dirigirse a 1a poblaci6n con ingreso m&x1.mo de 

hasta ctiatro veces el s~lario m~nimo general de la zona de 

que se trace. y atender preferentemente a los de máa bajos 

1.ngreaoa¡ 

II.- El tamaño de los lotes para la vivienda de inte-­

rEe social deber6 corresponder a las normas de habitabili­

dad que al efecto se expidan; 

IJ:X.- El. precio máximo de venta de sus lotes. no exced.!!,. 

rli de1 que señale la Secrec·ar:!a de Desarrollo Urbano y Ec,2 

logJ:'a; y 

IV.- Cumplir con las normas de p1aneac1.6n urbana y de­

m~a disposLciones aplicables. 

ARTICULO 23.- Las entidades de la Administraci6n Pú--

b11.ca Federal podrán adquirir y enajenar ~redioe para des­

tinare• a programas de vivienda. mediante la aucor1.zaci6n_ 

de 1a Secrecar~a de Desarrollo. Urbano y Ecologra. que se -

ocorgue bajo las cond~c~onea .siguientes: 

I.- Que la adqu~sición o enajenación esté prevista en 

el co~respondientc programa anual autorizado; 

zt.- Que sea compatible con lo previsto en los Progra­

mas Sectoria1es de Deaarro1lo Urbano. V~vienda y Ecolog~a; 

XXI.- Que se obser;en los planes y disposiciones loca--
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1ea que regu1an e1 uso de1 suelo¡ 

IV.- Que se evalGe 1a disponibilidad de infraestructu­

ra. equ~pamento y serv~cios pGblicos en los precios de que 

ae trate; y 

V.- Que se verifique la existencia del programa de f~ 

nanciamiento o de partida presupuesta! respectivos''. 

Un factor medular de1 problema del sue1o. es su ópti­

mo aprovechamiento; por ello es necesaria la participaci6n 

de todos los sectores en su utilizaci6n y una apertura ra­

cional acorde a los objetivos de la p1aneaci6n nacional. -

La Ley en eatud~o determina esta necesidad y fija las ba-­

aes para ello: 

''ARTICULO 24.- El Cobierno Federal. por conducto de -

la Secretar~a de Desarrollo Urbano y Ecologra y a soltci-­

tud de los Estados. de los Municipios, de las ent~dades p~ 

b1icas. de 1ae organizaciones' y grupos soc~a1es y privados 

que tengan por objeto e1 desarrollo de fraccionamiento• p~ 

pulares o la sat~sfacci6n de necesidades de vivienda de i~ 

ter€s social, podr6 transmitirles áreas o predios del dom~ 

nio pr~vado de 1a Federaci6n, en los términos de esta Ley_ 

y de 1a General de Bienes Nacionales, observando en todo -

caso: 

z.- La 8ptitud de los bienes para ser utilizados en -

los programas respectivos; 
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rz.- Que e1 aprovecham1ento de los inmueb1es sea con-­

gruente con e1 Programa Sectorial de Vivienda, el corres-­

pondiente program~ estatal de vivLenda, el plan municipal_ 

de desarrollo urbano y sus declaratorias de usos y desci-­

nos de suelo; 

X1I.- Que los solicitantes cuenten con un programa fi-­

nanciero en el que se prevea la ap1icac16n de loe recurso~ 

y 

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

ñalados en esta Ley para loa fracciona•ientos populares. 

La Sécretar~a de Desarrollo Urbano y Ecología dará -­

preferencia a loe solLcieancea de tierra que acepten y co~ 

vengan que los productos de la comercLalizaci6n de las 

áreas o predios se sigan utilizando en acciones de vivie.!!, 

da de ~nter6s socia1''. 

A1 darse· oportunidad de parcicipaci6n a todos 1os ae~ 

torea en la adqu~s1c~6n de sue1o proveniente de bienes de1 

dominio pr1vado de 1a federaci6n se corre e1 riesgo de que 

su aprovechamienco no sea basado en el objeto que 1e dió 

1ugar. por ello e1 artículo 29 de· la Ley materia de eate -

inciso pena1iza 1os i1!citos que pudieren ocurrir como co~ 

secuencia: 

ARTXCULO 29.- ·Los servidores Públicos que para obtener 

un beneficio para sí o en favor de terceros autoricen la -
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enajenac~6n o enajenen ~nmueb1ea de1 dominio privado de 1a 

Federaci6n en contravenci6n a lo dispuesto por las frac- -

cienes I y XIX del artículo 21 de esta Ley, y los particu-

1ares que adquieran para fraccionamientos populares dichos 

bienes con vio1nci6n de los preceptos citados. as~ como 

1os particulares que adquieran en contravenci6n a la frac­

ci6n II del art~cu1o 27, aer&n sancionados con prisi6n de_ 

dos años a doce años y multa de trescientas a quinientas -

veces e1 salario ~ínimo diario vigente en el Distrito Fed~ 

ra1 en el momento de cometerse el delito, y tratándose de_ 

Servidores Públicos, adem&s con la destituci6n e inhabili­

taci6n de dos años a doce añoa para desempeña% otro em­

p1eo 1 cargo o comis~6n pGb1~cos~-

E.- Ley de Obras Públ~cas. 

El ú1t~mo ordenam~ento anal~zado en el presente.cap~­

cu1o, no rev~ste en materia de suelo urbano, ~a misma im-­

portancia que aque11os ya han sido exam~nadoa; sin embargo 

no deja de tener relevancia 1a yincu1aci6n encre la obra -

que ejecuta el estado y la disponibilidad del suelo y .el -

que la primera no se opongo a·1a observancia de 1ae decla­

ratorias de provisiones, usos, reservas y destinos confor­

me a 1o dispuesto por 1as leyes relativas. 

E1 Art~Cu1o 12 Fracción v. de la Ley de Obras PGb1i-­

cas dice: 
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"Art. 12.- En l.a plaueac1.6o de cada obra públi.ca 1aa 

dependenci.as y enti.dades deber~n prever y consi.derar, se--

gún el caso: 

v.- Los requeri.mientos de áreas y predi.os, previ.a co_!!. 

aulta con la Secretaría de Oeaarro11o Urbano y Eco1og~a. -

cuando se trate de obras urbanas, para que ésta, en el eje~ 

ci.cio de sus atri.buciones, determi.ne su convcni.encia y vi..!!_. 

bi.lidad. As~mismo, la obscrvanci.a de 1as declaratoitas de 

prov1.s1.ones, usos, reservas y destinos de áreas y predios_ 

que se hubi.eren hecho conforme a lo d~epuesto por las le-­

yes de la materia; 

El marco jur!di.co de la ti.erra urbana, integrado por -

1as leyes referi.das en el actual caprtulo, debe ana11.zarac_ 

en forma paralela a fin de determinar su coherencia. El 

pr~mer paso es e1 de 1a obtenc~6n de t~erra. 1a Ley Federa1 

de Reforma Agrar~a estab1ece 1a forma de adqu~s~ci6n de SU.!:, 

1o proveniente del r~gumen ej~dal o comunal; la Ley Genera1 

de B~enea Nacionales fija los mecanismos con los que el Es­

tado puede disponer de sus propios bienes y las condiciones 

que 1o limitan para descinarloa a la conscituci6n de reser­

va• territoriales·y a la habitaci6n populnr. 
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Un segundo esca1af6n contendr~a las formas en 1as que 

se van a utilizar los inmuebles ya disponibles; la Ley C~ 

nera1 de Asentamientos Humanos y 1a Ley Federal de Vivíe~ 

da norman las condiciones. po1rt1cas y la coordinación y_ 

concertación con todos loe sectores que intervienen en la 

materia. 

Las limitantee al propio estado para la rea1izací6n 

de obras públicas. atendiendo a áste a la planeaci6n urba-

na. es un objetivo accesorio que brinda seguridad que -

todo el marco jurrdico del desarrollo urbano y la vivienda 

será respetado. 

Nuestro pare puede enorgullecerse de contar con un am­

plío marco legislativo relacionado con la materia objeto 

de esta tesis; no con esto expreso mi total acuerdo con 

sus términos y resu1cndos, s~n embargo las bases est§n da­

das, representando ei gran ade1anto que esto implica. Su_ 

efect~vidad va ligada a un sinnúmero de factores econ6mi-­

cos y polrticos del sistema y únicamente con el paso de1 -

tiempo podrá emitirse un juic~o objetivo. 
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IV.- EVALUACION, ANALISIS Y PROPUESTAS. 

La comisi6n de los ilícitos a los que se hace refere~ 

cía en e1 cap!tu1o primero de este trabajo, es consecuen­

cia de la necesidad de la sociedad para solventar el gra­

ve problema que constituye la carencia de vivienda digna_ 

y decorosa. Para ello en primer lugar, es necesario sol­

ventar la disponibilidad del suelo, para así evitar la e~ 

peculaci6n derivada de la baja oferta y fuerte demanda 

que han incrementado irracionalmente el precio de este s~ 

tisfactor. 

En este capítulo se pretende exponer la eva1uaci6n de 

las tareas realizadas, la importanc~a que tiene el suelo_ 

urbano y la sustentaci6n de las tesis que servirán de ap~ 

yo y justificaci6n a este trabajo. 

A) EVALUACION DE ACCIONES. 

1.-Reservas Territoria1ea. 

La constituc~6n de reservas territoriales eé uno de 

loa mecan~smos más importantes en 1a reso1uc~6n de los 

problemas planteados en esta ·tes~s. de su logro depende -

en gran parte que s~ga exist~endo irregu1aridad en el cr~ 

c~m~ento de los centros de población. 

La realida~ social nos demuestra que no se ha dado la 
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prioridad suficiente a este renglón en vista de loa si- -

gui~ntes datos: 

La Secretar:(a de Desarro11o Urbano Y. Eco1og!a. ha in!!_ 

caurado 73 solicitudes de exprop1.aci6n para 1a coneticu--

ci6n de reservas territoria1es anee la Secretaría de la -

Reforma Agraria. de 1aá cuales Gnicamente han sido conc1u~ 

das 7; esto implica un perjuicio que pueda resultar irre-

veraib1e por la rapidez con la que avanzan los proceaos 

irregulares en las ciudades; a continuaci6n se detallan 

dichas solicitudes por ejido. localidad. encidad federat.!_ 

va. superficie solicitada. y en su caso. la fecha de pu--

blicaci6n en el Diario Oficial de la Federaci6n del decr.!:_ 

to expropiatorio respect~vo: 

·ojo Cal.iente. 
Aguasca1ientes. Ags. 

Coabuila. 
Mex:lca11.. B.c. 

Ori.zaba. 
Mex:lcal:l, B.c. 

Zacateca a 
Mexica11.• B.C. 

Matamoros, 
T:ljuana. B .. c. 

Chilpancingo, 
Tijuana. B.C. 

SUPERFICIE 

296-64-74 

170-13-00 

103-48~48 

173-37-00 

480-00-00 

700-00-00 

PUBLICACION. 

16-VIII-85 



.Chamet1a, 
La Paz. B ... c.s .. 

Cabo San Lucas, 
s.c.s. 

La Merced, 
Torre6n. Coah· -

San Anton:lo de loa 
Bravos, 
Torre6n. Coah. 

Nueva Cal.1.forn1.a, 
TorrecS'n, Coah. 

Franc~sco X. Madero 
Co1:1..m.a, Col .. 

Co1onLa del Pac!f :lco 

SUPERPJ:Cl'.E 

82-15-15 

47-13-94 

149-00-00 

74-78-00 

156-00-00 

11-00-00 

Manzan:l..110, Col. ?JS-61-88.65 

Salagua, 
Hanzan:lllo • Col. 

Tepe.1.xt1es, 
Manzan:l..110, Col •. 

El. D1.ezmo, 

6-13-93.32 

83-23.:.07.31 

Colima, Col.. 16-90-00 

Colon:la del Pacrf:lco 
Man~an:l..110, Col. 73-32-00 

Nombre de Di.os, 
ChLhuahua, ChLh. 135-78-76.54 

Rancherra Ju&rez, 
ChLhuahua, ChLh. 95-74-62.85 

La Alaancena, 
Parral, ChLh, 100-00-00 

J.GuadaLupe Rodrí­
guez. 
Durango, Dgo. 92-70-00 
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Juan de 1a Barrera, 
Durango, Dgo .. 

Santa Rosa, 
G6mez Pa1acio. Dgo. 

Pachuqui.l.la, 
Mineral. de la Refor­
ma, Hgo. 

Aquil.ea Serdtí.n, 
Pachuca, 'Hgo. 

San Juan Tizahuapan, 
Mineral. de la Re~or­
m.a., Hgo. 

Ci.udad Guzm&:n • 
Cd. Guzmán, Ja1. 

San Marc~n de Zul.a, 
Ocotlán, Ja1. 

.Jocotán, 
Zapopan, .Ja1. 

Tlaquepaque, 
T1aquepaque, Jal. 

Sto. To~ás Chi.conautla 

SUPERFICIE 

50-56-79 

126-17-90 

185-24-00 

130-00-00 

336-00-00 

64-56-93 

96-50-00 

192-20-03 

47-03-00 

Tecamac, Hex. 293-32-38.20 

Atizapán de Zaragoza 
Atizap&n de Zaragoza, 
Mex. 231-72-0~ 

A!;'otla 
Xxtapal.uca, Edo. Mex. 94-04-00 

Ca1pu1ti.c1~n, 
To1uca, Edo. Mex. 145-80-00 

Ixtayopan, 
Cha1co de D~az Cova-
rrubias, Hex: ~s-so~oo 

Mixquic, Xochimilco, 
D~str~to Federal 98-21-00 
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San Buenaventura. 
To1uca. HeJC.., 

San Crist6ba1 Ecate­
pec. 
Ecatepec de Kore1oa, 

SUPER.Fl:CJ:E 

150-38-00 

~do. de HEx~co 278-20-00 

San Jer6n1.ao Chuca-­
hual.co Ketepec. Deo. 
de To1u~a. Edo. de -
HEx~co 72-74-00 

San Lorenzo Tepa1ti.­
t14:n. 
Toiuca, Edo. H«xi.co 160-34-00 

San Hateo Oxcotic1án, 
To1uca, Edo. México 254-84-00 

Santa Cacari.na, 
Zxtapa1apa, D.F. 13-50-00 

·Tetel.co, Xochf.mi.1co 
Diatri.to Federal 31-34-00 

Tlapacoya, 
Xxtapa1uca, Edo. Mex. 75-00-00 

Sant1.agu:lto, 
Kore1ia, Mi.ch. 

El. R.1.ncd"n., 
Morel.1.a, Mi.ch. 

La Sol.edad, 
Horel.1.a, Mi.ch. 

Santa Har{a Huaculco, 

66-95-00 

72-27-00 

96-32-00 

Oaxaca. 20,975-01-65 

La aeaurrecc1.6n, 
'°ut;bl.a, Pue. 

Loa · F'l:'esnos, 
Tepf.c, ·Hay. 

251-77-00 

118-13-00 

• 
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SUPERFICIE 

San Ba1tazar Campeche, 
Pueb1a, Pue.. 159-oo-oo 

Payo Ob:Lspo, 
Toh6n P. B1anco, 
Qu~ntana Roo. 162-00-00 

.J:l.qu:l.lpan, 
Ahome, S~n. 132-78-73 

E1 Cast.:l.1lo, 
Mazat1&n, S:l.n. 25-00-00 

Ti.erra B1anca. 
Cu1~acán, Sin. 20-00-00 

Rosendo G. Castro. 
Ahome, s~n. 320-00-00 

E1 Raba1:1.to, 
Mazat.l~n, Sin. 8-00-00 

Los Mezca1es, 
Cu1:l.ac~n, Sin. 10-00-00 

E1 Venad:l.11o, 
Mazatl&n, Sin. 25-65-00 

Robles Cast:l.11o, 
Caj eme, Son. 80-00-00 

Tepeyac, 
Cajeme, Son. 81-00-00 

San Luis Ap:Lzaco, 
Barr6n Eecandón, 
Tlaxcala 2-40-00 

San Anton:l.o Ca1pu1al­
pan .. 
Ca1pula1pan, T1ax. 33-13-63 

So1tepec, (I~ Zaragoz~ 
Huam.antla, Tlax. 49-54-00 

Santa Anna Hu:l.1oac, 
Barr6n Escand6n, 
Tlaxcala 31-30-08 
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Amat:ltán. Zxhuatl&n 
del sureste• Ver. 

Coaaaa1oapan 
Cosama1oapan. Ver. 

E1 Coyo1. . 
Veracruz. Ver. 

Gavil&n de Allende. 
Coatzacoa1cos. Ver. 

Lucas Hart!'n, 
Bander~11a. Ver. 

lo. de Mayo, 
Boca del R~o. Ver. 

T~najitaa y anexo. 
Acto pan. Ver. 

Chuburu,,. 
MErida • Yuc. 

Y:tz:lm.n.5:, 
Mtfrida, Yuc. 

104 

SUPERFICIE PUBLICACION 

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: D~recc:l6n General de Asuntos Jur!'d~~oa de la Seer~ 

tar~a de Desarro11o Urbano y Eco1ogra. 



lOS 

De 1o aqur detaL1a~o. se puede deducir que la polrc~­

ca de conaecuci6n y formac~~n de reservas terr~toria1es -

ha s~do un fracaso por la falta de deciai6n para resolver 

1os p~oble~as por parte de 1as autoridades, los bajos av~ 

1úos y la falta de recursos financieros. los cuales se d.!:_ 

ta11arán en el inciso B del presente cap~tulo. 

2.- Vivienda. 

La vivienda es un elemento generador del grupo socia~ 

condic~onante de la a1imentaci6n. de la salud. y la educ~ 

ción; debe concebrrae1e no tan-solo como inmueble, sino -

como parte_fundamenta1 en la relación de las actividades_ 

econ6mica. sociales, politrcas, culturales y recreativas. 

A continuaci6n se presenta la informac16n estadrstica 

sobre las acc1on~s real~zadas en el pa~s de 1975 a 1985 -

tomando en cons~dcrac~6n e1 número de v~v~endas ex~sten--

tes. 1os benef~c~arios de e1las, el número de cuartos, 

1o~ mater~alea predom~nantes y los t~pos de serv~c~os con 

que cuentan; esta ~nformac~6n fue obcen~da en el anexo de 

''Desarrol1o Urbano y Ecolog~a'' del Tercer Informe de Co-­

bLerno del LLc. MLgue1 de la Kadr~d de 1985. 
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De las estadrst1cas expuestas, se deducen 1as s:iguien­

tes prem:ieas: 

De 1975 a 1985, se construyeron 4.385.000 viv:iendas_ 

para 20,364.000 bene!:ic:iados. 

Entre 1980 y 1981 se 1ogr6 e1 rnd1ce record alcanza­

do en la histor:ia, a1 edif:icarse 626 m11 v:iv:iendas: 

cabe seña1ar que las cifras de benefi.ciados en este_ 

perrodo resu1can l1geramence super:iores a lo posi- -

ble. pues ca de aclararse que la poblac16n toca! del 

pa~s en 1981, se suponra alrededor de los 67,355,000 

habitantes, mi.entras que en la 1nformaci6n expuesta_ 

se observa un nGmero super:ior. 

De acuerdo a las prev1s1ones poblacionales y en el -

supuesto de que. 1a 1nformac16n babi.da para 1985 sea_ 

correcta. se desprende que el déf1c1t de vivienda 

para ese año, era a1rededor d• 53.800 con 269.000 m~ 

x~canos que carecran de e11a. 1o cual representa un_ 

porcentaje re1at~vamente bajo en proporc~ón a 1a to­

ta1~dad de la pob1ac~6n.de1 para. 

De 1o anter~or se deduce que el problema actua1 de -

la v~v~enda es en su mayor parte de car&cter cual~ci 

t~vo •. en v~rtud de lo s~gu~ente: 

- 53,422,000 hab~tantes. residen en v~v~endas de dos 
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o menos cuartos. bajo condiciones de hacinamiento 

y promiscuidad. mientras que tan s6lo 4.226.000 -

lo hacen en moradas de m&s de cinco. 

Más de se:La mi11ones de viviendas no cuentan con_ 

drenaje. 

Seis mi1lones y me.dio no tienen servicio de agua_ 

potable entubada. 

M§s de siete millones 774 mil viviendas no tienen 

cuarto de baño. 

Tres millones 746 mi1 carecen de cocina. 

Es necesario hacer la ac1araci6n de que esta informa-­

ci6n se vi6 afectada en cuanto a sus alcances. por 1os si~ 

moa de1 mes de septiembre de 1985. Bosta el momento no 

han sido publicadas las cifras ajustadas a las consecuen-­

c~as de los fenómenos mencionados, sin embargo 1o expuesto 

tiene la finalidad de evaluar en t€rminos generales la ei­

t~ac~6u de la vivienda en M'x1co. 

De 1983 a 1985 se ha obse~vado de nuevo un incremento_ 

tanto en la construcci6n de v~vienda como en 1as acc~ones_ 

de mejoramiento de €sta. Es necesario que con la instru--

me~taci6n jurídica existente. se mantenga la tendencia cr~ 

c~ente en 1a construcci6n y se mejore su calidad. una para 

abatir el d6f~cit y satisfacer la demanda y otras para que 
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e1 principLo de 1a vivienda digna y decorosa, inscrito en_ 

el art~cu1o 4o. de nuestra Constituci6n, sea palpable para 

todos. 

B.- ROL DB SUELO EN LA PROBLEMATiCA PLANTEADA. 

E1 crecimiento urbano se debe a dos factores prin~ipa-

1es: A1 incremento natural de la poblaci6n a los movimie~ 

tos migratorios: Este crecimiento deriva en una demanda -

de suelo donde asentarse, la cual, por su importancia, no_ 

se inhibe ante ·la legitimidad o ilegitimidnd, lo importan­

te es satisfacer la necesidad primaria de habitaci6n. Por 

esta raz6n no es posible aplicar todo el peso de la Ley a_ 

los il~citoa que se cometen d!a a d!a en los asentamientos 

humanos irregulares, como los descritos en el cDprtulo pr~ 

mero de esta irivestigaci6n. La rea1~dad social ~mpu1sa a_ 

buscar f6rmu1ae que aumenten la oferta de tierra y sea mSs 

acract±va 1aocupac~6n de sue1o regu1ar. que e1 vivir ~1í-­

citamente en e1 predio ocupado. en espera. ya sea de1 de--

sa1ojo. o bien de 1a regu1ari~aci6n de la tenenc~a de 1a -

tierra. 

E1 Gnico ente soc~a1 capaz de dotar de sue1o urbano en 

1a magnitud n~cesaria a 10s centros de poblaci6n. es e1 

Estado. La constituci6n de reservas territoria1es es imp~ 

rativ~. • 
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Existen tres mecanismos con los que se forman 1ns re-­

servas territoriales: La expropiaci6n de bienes ejida1es o 

comunales. 1a compra o expropiaci6n de inmueb1es de propi.!!_ 

dad particu1ar y In aportaci6n de bienes inmuebles del do-

minio privado de la fcderaci6n aptos para_ ese fin. Por lo 

general se utiliza suelo de procedencia ejidal puesto que_ 

la mayor~a de los centros urbanos se encuentran rode~dos -

de inmueb1es inclurdos en este r€gimen. y al expandirse lo 

hacen hac~a esas zonas. 

No se han logrado resultados apropiados a 1a magnitud_ 

del problema en este rengl6n por las siguientes causas: 

La falta de voluntad pol~tica. 

- El bajo avalúo sobre 1os bienes ejida1es. 

- La falta de recursos fi.n·anc:l.eros .. 

La fa1ta de vo1untad pol.J:'ti..cn 1a encontramos en todo·s 

1oe nive1ea de gobierno. caracterizada por 1a indisposi­

ci6n de 1as autoridades ~e dar frente a 1os prob1emas; ~ 

nivel federa1. la Secretar~a de 1a Reforma Agraria no da 

trámite a 1as solicitudes de expropiaci6n. a f~n de evitar 

verse invo1ucrada en prob1emas mayores con los ejidatarioe¡ 

·a nive1 estatal los gobiernos de las entidades federativas 

prefieren, e~ la mayor~a de los casos. que los procedimie!!. 

tos expropiatorios no tengan curso. pues éstos provocan m~ 
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1estar aoc~al y no se realizan las negoc~acionee pertinen­

tes; a nivel municipal se da el mLsmo supuesto o bien no -

se cuenta con el apoyo tanto po1Etico como econ6mico de 

1as autoridades estatales. 

La Comiai6n de Avalúos de Bienes Nacionales. encargada 

de valuar los inmuebles objeto de adquisici6n. enajenaci6n 

o permuta. aa~ co~o fijar e1 monto de la indemnización por 

motivo de expropiaciones realizadas por el Gobierno Fede-­

ral. considera. debido a polrticns internas. con valor de_ 

predios agr~colae a los que en rea1idad tienen valor urba­

no o aemiurbano. ésto ocasiona molestias y descontento a -

loa ejidatarios. provocando su desacuerdo con la expropia­

c~6n. tratanto as~ de evitar su consecuci6n. 

La inversi.6n de fondos púb1i.cos puede resultar tambi.én 

un factor que ;Lmpi.de 1a obt:_enc.i6n de ti.erra para reservas_ 

terri.tori.a1es. si.n embargo debe verse como un aspect:o en -

e1 cua1 1oa recursos empleados son p1enamence recuperab1e~ 

aún con ampli.as uti.lidades; esto se debe a la p1usvalía 

que obti.enen los predi.os cuando son dotados de infraescru~ 

tura y servicios. ade~ás tomando en cuenta que los lotes -

comerci.ales son de mayor precio que los desti.nados a vi- -

v~enda; en vi.rtud de que el lucro no es consi.derado por el 

Estado para la realizaci.6n de sus funciones. las ganancias 

surgidas deben emplearse en la adqui.sici6n de nuevas rese~ 

vas territoriales y en la dotaci6n de sus servici.os, para_ 
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1ograr que el proceso de obcencL6n d4l suelo sea progres~ 

va y no estático. 

E1 Estado debe jugar e1 papel de rector en lo relati­

vo a la oferta de suelo. evit3ndo la especu1acL6n y prop~ 

ciando un crecimiento ordenado. para asr estar en posibi­

lidad de aplicar con mayor rigidez e1 castigo a quienes -

incurren en los ilícitos tratados; debe cambiarse la pos­

tura de los gobernantes, para que entre sus prioridades -

se incluya la de resolver los probl~mas Urbanos con vale~ 

~ra y decisi6n¡ asimismo, debe ubicarse la canalizaci6n -

adecuada de los recursos financieros, para hacer de esta_ 

tarea factible y adecuada a la realidad econ6mica del - -

pa~s. 

c.~ MECANISMOS E INSTRUMENTOS PROPUESTOS. 

Serra infructuosa la elaboraci6n de ~sea tesis. des- -

pués de haber descrito la problemát~ca ex~stente. el marco 

jur~d~co regulador. las virtud~s y defic~encias del siste­

ma en la matcr~a y la parte que resulta de mayor importan­

c~a en 1a misma. como 1o es la disponibi1idad de suelo ur­

bano. sin hacer las aportaciones que a la manera persona1_ 

de observar la prob1emfitica. se emitirán en este último i~ 

ciso. 

Debido al crecimiento natura1 demográfico del 2.61% 
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anual. a la urbanizaci6n e industrializaci6n del pa~s y -­

a1 abandono al campo. las grandes ciudades se han ccnverci 

do en po1os de atracci6n. sin contar con las previsiones -

adecuadas y sin el suelo disponible para dar cabida a sus 

nuevos pobladores; esto ha ocasionado irregularidades con~ 

tantea derivadas en invasiones. compraventas fuera de la -

ley. déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda y ser­

vicios. as! como la com~sión generalizada de delitos como 

el fraude y el despojo. 

Antes de contar con la instrumentaci6n jur~dica actua~ 

el Estado realizaba actos de corrección. como el desalojo_ 

o la regu1arizaci6n de la tenencia de la tierra; actualmeE 

te al contar con un marco legislativo amplio y suficiente_ 

para atacar 1os prob1emas actua1es y evitar que surjan - -

otros nuevos, la dificultad res~dc en 1a aplicación concr~ 

ta de estos mecanismos y en 1os recursos econ6micos dispo­

nib1es. 

La reso1ución de 1os fenómenos descritos. depende de -

medidas estructurales que deben tomarse conjuntamente, es_ 

dec~r. BU ap1~caci6n a~s1ada resu1tar~a intrascendente y -

s~n objeto. 

A cont~nuación se hará una exposición de 1os nueve pu~ 

tos que a la considerac~6n personal resultan de mayor im-­

portancia: 
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l.- APOYO AL CAMPO. 

Es necesario dar al campesino garantras de 

seguridad social. vivienda y seguridad en_ 

la tenencia de 1a t1erra, tecnologra, pre­

cios de garantra justos a sus productos. -

eliminaci6n de la intermediaci6n y coyota-

je, crGdito agropecuario y acceso a la ed~ 

caci6n, para ocasionar arraigo en el campo 

y evitar que se.a expulsor del. campesino y_ 

sus descendientes, 

2.- MEJORAMIENTO URBANO INTEGRAL Y DESARROLLO_ 

REGIONAL. 

Ejercer acciones de mejoramiento urbano i~ 

tegral, consistentes en la dotaci6n de seL 

vicios urbanos, centros de recreaci6n, cu~ 

tura, educaci6n y trabajo, a las ciudades 

pequeñas y medias; fortalecer a l.os polos_ 

de desarrollo regional, fomentando la ere~ 

ci6n de fuentes de trabajo, de universida-

des, de centros cu1turales en un nivel de_ 

mayor importancia, para evitar que las ci~ 

dades ya tradiciona1es. como e1 Distrito -

Federal. Cuadalajara y Monterrey. continúen 

siendo imanes de inmigruci6n. 
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3.- REGULARIZACION"DE ~A TENENCIA DE LA TIERR~ 

Oebe tomarse a este proceso como un medio_ 

correctivo más no como so1uc16n a los pro-

blemas existentes. Lo que ya estfi ocupa--

do, hoy que regularizar1o. dotar1o de ser­

vicios b6sicos. incorporarlo al régimen 

fiscal mun1cipal y tomarlo en cuenta den--

tro de la planeaci6n urbana. 

4.- CONSTITUCION DE RESERVAS TERRITORIALES. 

Como ya se expuso. las reservas terrítorí~ 

1as son la so1uci6n principal del problema 

planteado¡ la satisf acci6n de la demanda -

de suelo redundará en el abandono n la 11~ 

galidad¡ esto se logrará a través de la e~ 

1aboraci6n de 1os tres niveles de gobier-­

no, de la voluntad pol~tica de hacerlo, de 

la disposici6n de los recursos con los que 

cuente el Estado y la buena aplicaci6n de_ 

éstos para obtener 1os dividendos necesa-­

rios para 1ograr un f en6meno progres~vo de 

obtención de suelo. 

5.- PUNIBI~IDAD. 

Aumento a 1a punibi1idad sobre los delitos 
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ya citados. a efecto de imposibilitar la -

obcenci6n de la 1ibertad bajo fianza. por_ 

aque1los que transgredan el orden jur~dico 

re1actonado con et desarrollo urbano. 

6,- FINANCIAMIENTO, 

Establec~miento de nuevos sistemas de fi-­

nanciamiento. en virtud de que 1os ya exi~ 

tentes no se encuentran al alcance de qui~ 

nea lo requieren. ya sea por los altos in­

gresos solíc~tados como es el caso del ca­

j6n de vivienda de 1nter6s socia1 por par­

te de las instituciones bancarias. o bien_ 

por vicios en su obtenci6n. como ocurre -

en INFONAVIT. FOVISSSTE y FONHAPO. Podrran 

reutilizarse viejas f6rmulas como el ''Aho­

rro para 1a propiedad familiar", consiste~ 

te en un plan de ahorro para 1a adquísí--­

ci6n de vivienda, e1 cua1. nl reunirse - -

c~erta cantidad. 1a Lnst~tuc16n f~nancLera 

otorga un créd~to a bajo interés a largo -

p1azo; es~e sistema funcion6 en nuestro 

pa!s durante los años 50' y 60's. 

Tambi€n podrían ut~lizarse nuevos sistemas 
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comQ e1 autofinanciamLento~ en el que se -

reúna determinado número de personas que -

requieran recursos para ag1utinar un enga~ 

che. o bien, para adquirir bienes inmueb1es 

cuyo dest~no sea la vivienda familiar. 

7.- VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO. 

Se ha observado ú1timamente, 1D baja oferta 

existente de viviend.1 ~n arrendamiento; no 

es que qu~era verse de9de un punco de vista 

paternalista. pero es necesario que e1 Est~ 

do vuelva a tomar el pape1 de arrendador. -

si se quiere con opci6n de compra, para dar 

desahogo a la demanda de vivienda de aque-­

llos que carecen de recursos para adquirir_ 

vivie~da propia-

B.- ESTIMULOS FISCALES. 

Es necesario aumentar el otorgamento de es­

trmulos fiscales, tanto al constructor de -

v~vienda como n1 arrendador de ésta, para -

prop~ciar el crecimiento de la oferta de e~ 

te satisfactor. 

9.- CONCERTACION CON LOS SECTORES SOCIAL Y PRI­

VADO. 
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Como ha sido e1 esprritu de 1a Ley Federal 

de Vivienda. 1a sociedad en general debe -

part~cipar en e1 proceso de 1a construc- -

c16n de ~ivicnda y resulta imperante dar -

cabida a 1os sindicatos y empresarios en -

€ste; otorgar ·acceso a éstos al suelo del_ 

dominio de la Fe~craci6n. estímulos fisca­

les y faci1idadcs de financiamiento. se- -

rían medidas con las cuales 1a sociedad 

general ganaría toda en su conjunto. 

La satisfacci6n de las necesidades urbanas puede ser_ 

una realidad; esta tesis fue realizada con objeto de efec-

tuar el estudio socio-jur!d~co de la realidad con la que -

tuve contacco por motivos de mi desarrollo profesional de~ 

tro del sector público. pretendiendo aportar. en su medid~ 

los puntos de vista respect~vos, que podrán ayudar en al-­

go. espero. a 1a reso1uc~6n de la problemát~ca tratada y -

p~eda ~esultar de interés a qu~Cn se inm~scuya en el e&tu-

d~o de un campo tan inexp1orado como lo es e1 de1 derecho_ 

urban~st~co. 
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e o N e L u s I o N E s • 

La situaci6n urbana del pars se caracteriza por fen6me­

nos de concentrac~6n. por un lado y de dispersi6n por -

el otro. 

E1 crecimiento natura1 de la pob1ación y 1as migrac~c-­

nes, aunados a la carencia de suelo regular donde asen­

tarse en los ceneros urbanos. son causas de numerosas -

irregularidades en la posesi6n de inmuebles. 

Las formas de ocupaci6n ~rregular m~s comunes son las -

invas~ones y loe fraccionamientos clandestinos y se re~· 

lizan tanto en suelo ejidnl o comunal como en propiedad 

privada. 

La punibilidad considerada para quien~s transgreden el_ 

orden jurrdLco y afectan los procesos urbanos. es nor-­

malmente baja y alcanzan quienes cometen sus supuestos, 

la libertad bajo f~anza. 

La situaci6n de la viv~enda en México ~adica en prob1e­

mas cualitat~vos más que cuantitativos. es decir. 1a m~ 

yor~a de 1a poblaci6n cuenta con v1vienda. pero 1a ca1~ 

dad de ésta es deficiente. 

Las operaciones inmobi1iarias son reflejo de lo situa-­

ci6n polrtico-econ6mica que atrav1esa un pars. asr pue~ 
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su inf1uencia en el producto interno bruto es mayor, -

mientras más ben~fica es 1a situaci6n del país. 

La pob1ación de México. en su mayorra es urbano y el -

26% de éstR se concentra en tres zonas mecropo1itanns, 

lo cual indica un fuerte desequi1ibrio regiona1. 

El ~arco legislativo en materia de desarro11o urbano -

es en verdad joven e inexplorado; su inicio data de 

1970 y a la fecha se han realizado cuatro reformas y -

adiciones a la carta Cundamencal y se cuenta con igua1 

número de leyes dcstinadps directnmente a su regula- -

ci6n. 

Las instituciones b&sicas del desarrollo urbano son: 

Concurrencia, 

plane~ci6n, 

conurbación, 

moda1idades a la propiedad en los centros de 

poblaci6n. 

Las instituciones básicas de la v~v~enda son: 

programac~6n, 

aueio para viv~enda• 

mater~a1ee. 

- normas y tecno1ogía, 
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sociedades cooperativas de vivienda. 

- coordinaci6n y conccrtaci6n 
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E1 marco jurídico de ln tierra urban~ es un sistema 1e­

gis1ativo regu1ador de 1a obtcnci6n. disposici6n y ~es­

tino del suelo urbano. y encaminado a aumentar su ofer­

ta y a evitar la especu1aci6n. 

La obtenci6n de suelo urbano y ln formaci6n de reservas 

tcrritorin1es. es t1na de l~s premisas más imporcantas -

para solucionar ln problemática planteada, sin embargo_ 

los esfuerzos realizados par~ ello se han visto frena-­

dos por vicios de1 sistema y la falta de decisión para_ 

erradicarlos. 

Es necesar~o comar med~dns estructurales en forma ~on-­

junta, en 1as materias agraria,. de mejoramiento urbano 

integra1 y desarrollo regional. de regu1arizaci6n de la 

tenencia de 1a tierra, en e1 ámbito de la 1egis1aci6n -

penal. en financiamiento. materia f~scal y en la co~ 

certaci6n y coordin~ci6n con todos los sectores de la -

sociedad. para solucionar los prob1emas que a todos - -

aquejan. 
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