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INTRODUCCION

registrando en las ultimas décadas las principales ciudades del pais, se han

régimen agrario para la realizacion de programas de indole urbano, también lo es
por una parte que esto no ha beneficiado de manera equitativa a los ejidatarios y
comuneros, por la ofra, que resulta indispensable ademas de corregir los
problemas ya existentes considerados criticos, el implementar mecanismos
preventivos para el desarrollo y crecimiento de los centros urbanos, partiendo de
la premisa de que en promedio, a nivel nacional, el 65% de Ia superficie que
demanden, sera de origen ejidal o comunal.

A partir de la reforma constitucional, y la promulgacion de la Ley Agraria, las
instituciones del Sector Agrario pusieron en marcha diversos programas que se
han definido Y precisado de manera paulatina, para que conforme a la
competencia de dichas Instituciones, estos se ajusten a las necesidades reales de
los sujetos agrarios, procurando con ello que los mecanismos que el sector
implementa, se traduzcan en beneficios tangibles para los sujetos.

Derivado de proponer una nueva estrategia de desarrollo en los ejidos y
comunidades con su entorno econémicos, social y legal, y en virtud de que el

Una de las transformaciones estructurales mas importantes derivadas de Ias
reformas al marco legal agrario, consiste en Ia posibilidad de incorporar superficies
aptas de origen ejidal o comunal al desarrollo urbano e inmobiliario mediante



diversas alternativas legales basadas en actos de voluntad de los nucleos agrarios
en los que sus integrantes reciban los beneficios que les corresponden como

equidad vy justicia social.

Lo anterior implica réconocer la posibilidad de que, con base a una planeacion
fundamentada en los nuevos instrumentos juridicos, el crecimiento de los centros
de poblacion deje de darse de manera desordenada, pudiéndose controlar |a
especulaciéon que en el mercado inmobiliario ha venido practicandose sin prestar
atencioén alguna a |Ia legalidad de las acciones encaminadas a comerciar con
tierras de propiedad social, situacién que no se ha traducido en beneficios
equitativos para los duefios originales de Ia tierra, originando ademas inseguridad

La expropiacion tradicional no pudo consolidarse como un meétodo de
desincorporacion agrario lo suficientemente agil y equitativo desde el punto de
vista de la justicia campesina, ya que la indemnizacién otorgada al nicleo
afectado no correspondia, en términos de plusvalia, al beneficio econémico que
hubiera podido obtener por su superficie una vez que ingresara al mercado de

a) La aportacion de tierras de uso comun a sociedades mercantiles
inmobiliarias.

b) La adopcién del dominio pleno sobre tierras parceladas.

Para lograr Ia consolidacion de los mecanismos de desincorporacion de tierra de
origen social que Ia Ley Agraria faculta, la Procuraduria Agraria instrumenta un



promocion entre |os ordenes de gobierno y I sociedad, coordinada por [as
Secretarias de |3 Reforma Agraria y de Desarrollo Social, a través de |a Comisioén
para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra (CORETT).

Su objetivo es el de inducir la incorporacién agil y concertada de suelo apto, de
origen ejidal Y comunal, para ser puesto, con aprobacién y beneficio de log
nucleos agrarios, en oferta legal al servicio de las instituciones publicas, privadas y
Sociales de vivienda y desarrollo inmobiliario, asi como de personas fisicas o
morales en general, que deseen acceder a la tierra en la construccion, promocion,
venta y utilizacién de vivienda, €quipamiento urbano y desarrollo regional.

Considero que es un tema que deberia tomarse en cuenta y reconsiderarse ya

que es importante que se impulsen |as condiciones para que los ejidos y
comunidades incorporen tierrg a un mercado ordenado; para lograr una

contratacién con empresarios, inversionistas y el sector publico.



CAPITULO |

ANTECEDENTES

Durante la Ceremonia conmemorativa del 85 aniversario de Ia Ley Agraria de
1915, celebrada en Boca del Rio, Veracruz, el 6 de enero, el Presidente Ernesto

as de la Reforma Agraria, de Desarrollo Social y de
Medio Ambiente, Recursos Naturales y Pesca a que disefiaran el contenido, las

En efecto, el Programa de Incorporacién de Suelo Social al Desarrollo Urbano
(PISO) fue el resultado de una de las lineas de accion del Programa 100 Ciudades
ya actualizado, el cual se deriva a su vez del Plan Nacional de desarrollo Urbano
1995-2000. La linea de accion se denomina Incorporaciéon de Suelo al Desarrollo
Urbano, y tiene como objetivo lograr la disponibilidad del suelo necesario en las
ciudades para satisfacer los requerimientos de vivienda, de equipamiento urbano y
de la propia expansion.

Las reformas de 1992 al articulo 27, que elevan a rango constitucional la
propiedad ejidal y comunal, favorecen Ia incorporacion de superficies de ese
origen al desarrollo urbano, inmobiliario de servicios, industrial, turistico, pesquero,
forestal y comercial, con el objetivo de atraer la inversién y recapitalizar el campo
para mejorar las condiciones de vida de sus habitantes.

El gobierno federal, por medio de Ia SEDESOL vy el sector agrario, de manera
concurrente con los gobiernos de los estados y municipios, instrumentaron en
1996 el denominado Programa de Incorporacién de Suelo Social (PISO), que tiene
como objetivo fundamental, contar con disponibilidad legal y suficiente de suelo
para satisfacer, ordenada y anticipadamente y a costos razonables las
necesidades de vivienda, equipamiento urbano y desarrollo regional, mediante los
procedimientos previstos por la legislacion agraria.

El programa nacional de desarrolio urbano establece en su diagnostico que, entre
1995 y el afio 2000, el crecimiento urbano demandara, tan sélo en las cuatro
Zonas metropolitanas y las 116 localidades medias incluidas en el Programa de
100 ciudades, 150 mil hectareas de suelos libre para satisfacer necesidades de
vivienda, equipamiento urbano y desarrollo regional. De esta totalidad de tierra,
alrededor de 100 mil hectareas seran de origen ejidal o comunal, es decir, el
suelo que actualmente mantiene el régimen de propiedad social. Esta situacion
permite entender objetivamente Ia magnitud y complejidad del problema urbano



que enfrentara el pais para los proximos afios y la necesidad de disefiar e
instrumentar nuevas e imaginativas estrategias de politica publica.

Estd concebido como un mecanismo de coordinacién, no de compra de suelo,
cuyo fin primordial es el de Promover la incorporacion de suelo que equilibre los
beneficios para los nicleos agrarios, fomentando Ia participacion del sector
privado.

* Hasta el afio 2000, e| Programa de Incorporacién de Suelo Social al Desarrollo
Urbano (PISO) consideraba un universo de 840 nicleos agrarios, definidos a
partir de los centros urbanos contemplados en e| Programa de las 100
Ciudades, formulado por la SEDESOL.

* Durante el afio 2000, se aplico el Programa de Organizacién y Capacitacion
para el Ordenamiento de |a Propiedad Social con Uso Urbano, el cual
identificaba, ademas de los 840 ejidos o comunidades definidos en el PISO, a
171 nucleos mas, los cuales fueron propuestos por las representaciones
estatales de Ia Procuraduria Agraria, como resultado de haberse identificado
en estos nucleos la influencia que viene ejerciendo sobre ellos el crecimiento

anteriormente citado.

* Durante el 2001 y mediante la coordinacién establecida entre la SEDESOL y la
Procuraduria Agraria, a partir del mes de agosto se vienen realizando

erra para el desarrollo urbano, destacando
Como caracteristica principal, que los nucleos, ademas de encontrarse en la
periferia de las ciudades, deberan estar contemplados parcial o totalmente en
los instrumentos de planeacién urbana locales.

CAPITULO Ii
Programa de Incorporacién de Suelo Social
(P1SO)

Es un programa creado por el gobierno federal desarrollado por (SRA, PA,
SEDESOL), para inducir, de manera planificada y preventiva, la incorporacion agil
y concertada de suelo ejidal y comunal al desarrollo urbano, para ser considerado
en oferta legal al servicio de las instituciones publicas, sociales y privadas de
vivienda y desarrollo inmobiliario, y asi dar acceso a costos accesibles, tierra apta
para la promocion, construccion y venta de vivienda de interés social,
equipamiento urbano y desarrollo regional’.

e

'http://www. pa.qob.mx/proqrama/PaO3.htm#PROGRAMA%ZODE%20INCORPORACION%ZODE%ZOSUELO%2OSOCIAL%
20(PISO)




Como consecuencia del acelerado crecimiento poblacional de las principales
ciudades del pais en las décadas recientes, se han manifestado una serie de
problemas generados por los asentamientos humanos que, de manera irregular,
se han establecido en areas que por su naturaleza no son aptas para el
crecimiento urbano?.

Este desorden urbano ha alcanzado un punto critico en el que se requiere tomar
decisiones e instrumentar politicas publicas que permitan no soélo corregir el
problema ya existente, sino también prevenir, mediante Ia instrumentacion de
mecanismos idéneos posibilitados por la legislacion vigente, el surgimiento mismo
del problema atacando sus causas fundamentales.

La dimensioén de este problema se ilustra con bastante claridad en el Programa
Nacional de Desarrollo Urbano. Entre 1995 y el afio 2000 el crecimiento urbano de
nuestro pais demando, para las cuatro grandes zonas metropolitanas y las 116

105 mil eran de origen ejidal o comunal.

El actual marco legal agrario permite que dichas superficies sean desincorporadas
del régimen ejidal o comunal sin necesidad de recurrir a Ia expropiaciéon por causa

de sociedades mercantiles y civiles, asi como a través de la adopcién del dominio
pleno sobre tierras parceladas, las propias asambleas de los nucleos agrarios
pueden incorporar tierra a proyectos inmobiliarios que resulten congruentes con
los planes y programas de desarrollo urbano que definan las autoridades locales.
Esto implica Ia posibilidad de que tanto los ejidos como las comunidades se
transformen en interlocutores efectivos del gobierno para disefiar y aplicar
estrategias que permitan imprimirle orden y legalidad al futuro crecimiento de los
principales centro urbanos del pais.

En este contexto, fue creado en 1996 el Programa de Incorporacién de Suelo
Social (PISO), como un instrumento del Gobierno Federal destinado a promover el

de suelo apto de origen ejidal y comunal al desarrollo urbano e inmobiliario,
aplicando para tal efecto los procedimientos previstos en las legislaciones vigentes
tanto en materia agraria como en materia de asentamientos humanos.

En virtud de lo anterior, se debe entender el programa PISO como un instrumento
de coordinacién entre los tres 6rdenes de gobierno y de concertaciéon con la
sociedad civil, orientado a facilitar |a incorporacion agil y legal de suelo apto de
origen ejidal y comunal al desarrollo urbano.

2 http://www.pa.zob.mx/publica/revista7/piso.pdf



Mediante este programa, los nicleos agrarios estaran en condiciones de poner en
oferta legal suelo al servicio de las instituciones publicas, privadas y sociales de la
vivienda y desarrollo inmobiliario, de organizaciones sociales y personas fisicas y
morales en general, que deseen acceder a la tierra para la construccion,
promocion, venta y utilizacion de vivienda, equipamiento urbano y desarrollo
regional.

Dentro de sus objetivos destaca el contar con disponibilidad legal y suficiente del
suelo en cada ciudad para satisfacer, ordenada y anticipadamente, a costos
razonables, las necesidades de vivienda, equipamiento urbano y desarrollo
regional, y asi estar en condiciones de poder abatir Ia ocupacion anarquica de
tierra ejidal y comunal, evitando la necesidad de incorporacion de suelo al
desarrollo urbano por la via de la irregularidad.

Esta incorporacion de suelo social al desarrollo urbano mediante el PISO, cuidara
en todo momento el orden urbano, la justicia campesina, el acceso popular a la
vivienda, el desarrollo comunitario y la inversion privada. Ademas, vigilara las
mejores condiciones de participacion de los ntcleos agrarios en las operaciones
de incorporacion de suelo.

En el Programa participan el Gobierno Federal por medio de la Secretaria de Ia
Reforma Agraria (SRA) y la Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL), como
instancias normativas, y la Comisién para la Regularizacion de la Tenencia de Ia
Tierra (CORETT), como coordinadora nacional. A nivel de las entidades
federativas participan los gobiernos estatales como coordinadores y rectores del
PISO en su estado, con el apoyo de las representaciones federales involucradas

(FIFONAFE) e Instituto Nacional de Desarrollo Agrario (INDA), asi como de las
instituciones federales, estatales y municipales que estén relacionadas con Ia
vivienda, el suelo, el medio ambiente y el desarrollo urbano.

Para el Gobierno Federal es un Programa obligatorio. Para los gobiernos locales y
municipales su participacion es concurrente entre los tres érdenes de gobierno,
mediante la firma de convenios que definan sus responsabilidades y obligaciones,
asi como atribuciones de direccion local y municipal.

Para la sociedad su participacion es voluntaria, concertada y convenida, y para los

nicleos agrarios también o sera de acuerdo al mandato de Sus propias
asambleas. En materia de financiamiento, el PISO es un programa de induccion y
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Asi, también se debe concebir como un programa autofinanciable no lucrativo para
las instituciones publicas que, por sus funciones, participan en adquisicion,
expropiacion o desarrollos, por lo que debera contar con sistemas de facilitacion y
mecanismos de recuperacion, aunque se podra operar, segin disponibilidades,
proyectos sociales con récuperacion parcial o diferida. El PISO podra, por medio

Tratandose de proyectos de desarrollo rentables auspiciados por inmobiliarias
puramente ejidales, el FIFONAFE podra financiar, con capital de riesgo,
infraestructura y servicios, asi como urbanizacion secundaria. El propésito sera
apoyar la autogestion ejidal con inversion sencilla recuperable.

En su operacion sélo participaran los municipios que tengan autorizados e
inscritos sus programas y planes de desarrollo urbano y los nicleos de poblacién
agrarios que tengan certificados sus derechos. Asimismo, sélo podran participar
como adquirientes de tierras o socios de los campesinos en inmobiliarias, aquellas
personas que garanticen solvencia, seriedad, probidad y no tengan antecedentes
negativos.

En todos los casos de incorporacién de suelo, se debera contar con Ia aprobacién
del municipio respectivo y se debera garantizar la introduccion de los servicios
urbanos basicos en las tierras de que se trate.

Hasta el momento se ha promovido el Programa en 30 entidades federativas, y se
ha suscrito el acuerdo de coordinacion respectivo en 28 estados:

Coahuila, San Luis Potosi, Durango, Tamaulipas, México, Nuevo Leon, Querétaro,
Colima, Nayarit, Campeche, Michoacan, Veracruz, Chihuahua, Jalisco, Oaxaca,
Baja California Sur, Sinaloa, Guanajuato, Morelos, Quintana Roo, Zacatecas,
Chiapas, Guerrero, Puebla, Tabasco, Sonora, Hidalgo y Aguascalientes. En
Tlaxcala se encuentra en proceso de firma, y sélo estan pendientes Baja
California, Yucatan y el Distrito Federal ®

Los métodos de incorporacién de suelo social utilizados por el PISO son Ia
expropiaciéon concertada por areas de crecimiento de poblados en regularizacién y
para incorporacién de suelo libre; la aportaciéon de tierras de uso comun a
sociedades mercantiles inmobiliarias; y la adopcién de dominio pleno sobre tierras
parceladas para comercializacion autogestionaria o institucional.

Este Programa representa el primer paso hacia el nuevo milenio con una éptica
diferente; ademas, representa la acciéon fundamental para la correcta regulacion

. http://www.pa.gob.mx/publica/rev_1 3/Estrategias.pdf
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del uso del suelo y al mismo tiempo, el PISO permitira prever la orientacion en el
crecimiento de las ciudades hacia zonas aptas para el desarrollo urbano, tomando
en cuenta las actividades productivas de la region, la dotacién de servicios
publicos y la posibilidad de integrar estas areas de crecimiento a las estructuras de
la mancha urbana®.

OBJETIVOS DEL PROGRAMA PISO

Contar con la disponibilidad legal y suficiente de suelo en cada ciudad para
satisfacer ordenada y anticipadamente, a costos razonables, las necesidades de
vivienda, equipamiento urbano y desarrollo regional.

Abatir la necesidad de incorporacion de suelo al desarrollo urbano por la via de la
irregularidad, mediante el rompimiento del ciclo invasion-regularizacion®.

En este contexto, el programa de trabajo de la Procuraduria Agraria dentro del
PISO persigue dos grandes objetivos estratégicos.

- Aprovechar el proceso de certificacion para que con oportunidad se
asesore a los nucleos con disponibilidad de suelo urbanizable en
todo lo relativo a las posibilidades juridicas y asociativas que
contemple el PISO. Particularmente importante en este sentido es
lograr que los ejidos inmersos en la mancha urbana desarrollen un
proceso de delimitacién, destino y asignacién de tierras que sea
congruente con su potencial urbano.

- Asesorar a los nlcleos agrarios en todo lo relacionado con la
desintegracion de sus tierras tanto por la via del dominio pleno como
por la via de la aportacién de tierras de uso comun, el patrimonio de
sociedades mercantiles y civiles, buscando en todo momento que en
estos procesos de desincorporacion se preserve la legalidad agraria,
respeten los instrumentos municipales de planeacién urbana y se
logren beneficios econémicos adecuados para los campesinos.

Las legislaciones urbana y agraria establecen que cuando los terrenos de origen
social se ubiquen en el area de crecimiento de los centros de poblacion, los
nucleos agrarios podran beneficiarse de su urbanizacion. Asi mismo, sefialan que
la federacién, los estados y municipios instrumenten coordinadamente programas
de desarrollo social, con el propdsito de que los titulares de de derechos ejidales o
comunales se integren a las actividades economicas, apoyando la constitucion y
operacion de empresas ejidales.

¢ http://wwwpa.gob.mx/publica/revisla7/piso.pdf

5

http://www.pa.gob.mx/pro rama/PaOB.htm#PROGRAMA%2ODE%2OINCORPORACION%2ODE%2OSUELO%20SOC1/\L%20 PISO
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“Propiciar un desarrolio urbano y regional Sustentable, es decir, ordenado,
equilibrado y congruente con la distribucién territorial de la poblacién y de sus

PRESENTACION DEL PROGRAMA

Se ha efectuado |a Promocion del programa en 30 entidades federativas, y se ha
suscrito el acuerdo de coordinacion respectivo en 28 estados

El Programa prevé la integracion en cada estado de un Comité Estatal de
Incorporacién de Suelo presidido por el titular del Ejecutivo estatal. De |as

ESTRATEGIAS PARA LA INSTRUMENTACION DEL PISO

Pactar con los gobiernos estatales | firma de un convenio que obligue al
desarrollo de un Programa de Incorporacién de Suelo Social al desarrollo urbano.

Formar en cada entidad federativa, un Comité Estatal de Incorporacién de Suelo
integrado por un Presidente, un Secretario Técnico y Vocales Ejecutivos, que en
cada caso seran el Gobernador del Estado, el Delegado Estatal de Ia CORETT y

los representantes estatales de |a SEDESOL, SRA, PA vy del RAN,
respectivamente.

—_——

© http://www.pa.gob.mx/programa/Paos.htm
e http://www.pa.gob.mx/publica/rev__1 3/Estrategias.pdf
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ESTRATEGIAS DE OPERACION DEL PISO
a) Sdlo participaran los municipios que tengan autorizados o inscritos sus
programas y planes de desarrollo urbano municipal.
b) Sélo podran participar los ntcleos agrarios que tengan certificados sus

derechos agrarios, o bien que el Comité Estatal solicite se realicen las

acciones necesarias Para la incorporacion de suelo social al desarrollo
urbano.

BENEFICIOS QUE PROPORCIONA EL PISO

A) Garantizar la oferta de suelo a precios realmente accesibles para la poblacién
popular.

B) Mayor y mejor capacidad legal y operativa para la confirmacion de un programa
nacional de incorporacion de suelo.

C) Participacion de los nlcleos agrarios en las operaciones de incorporacién de
suelo.

D) Revitalizacién del federalismo.
METODOS DE INCORPORACION DE SUELO

I. Expropiacion concertada para areas de crecimiento de poblados en
regularizacion:;

Il. Expropiacion concertada para incorporacion de suelo urbano para
vivienda social Yy popular;

ll. Aportacion de tierras a sociedades inmobiliarias;

IV. Adquisicion de dominio pleno y comercializacién autogestionaria, y

14



V. Adquisicién de dominio pleno Yy comercializacion institucional®.
SUSCRIPCION DE ACUERDO DE COORDINACION

* El Ejecutivo Federal representado por las secretarias de Desarrollo Social, Ia
Reforma Agraria, asi como la Procuraduria Agraria y la CORETT ha suscrito con
los gobiernos estatales el Acuerdo del PISO, con el fin de incorporar tierras
ejidales y comunales aj desarrollo urbano y vivienda.

* Los estados que han suscrito el Acuerdo son: Coahuila, San Luis Potosi,
Durango, Tamaulipas, México, Nuevo Leon, Querétaro, Colima, Nayarit,
Campeche, Michoacan, Veracruz, Chihuahua, Jalisco, Oaxaca, Baja California

Federal
Comités Estatales de Incorporacién de Suelo

* El Programa prevé en cada estado la integracién de un Comité Estatal en donde
el Presidente es el Gobernador del estado; Secretario técnico, el Delegado estatal
de la CORETT; Vocales ejecutivos, los funcionarios estatales y municipales

involucrados, asi como los representantes de la Sedesol, SRA, PA, RAN vy
FIFONAFE.

PROCEDIMIENTO PARA LA INCORPORACION DE TIERRAS EJIDALES AL
DESARROLLO URBANO

MARCO LEGAL APLICABLE:

8httQ://www.Qalgob.mx/QrOCIrama/PaO&htm#PROGRAMA%ZODE%2OINCORPORACION%20DE%20$UELO%ZOSOCIAL%
20(PISO)
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y Xll, fracciones V, VI y VIl y 82 a 85 del Reglamento Interior de la Procuraduria
Agraria; Reglamento de la Ley Agraria en Materia de Certificacion de Derechos
Ejidales y Titulaciéon de Solares; Cédigo Civil; Ley General de Sociedades
Mercantiles y Normas Técnicas expedidas por el Registro Agrario Nacional®.

LEY AGRARIA:

El articulo 2° establece que en lo no previsto por la misma se aplicara
supletoriamente la legislaciéon federal en materia civil y mercantil, asi como
también sefala que el ejercicio de los derechos de propiedad, “en lo
relacionado con el aprovechamiento urbano y el equilibrio ecolégico, se
ajustara a lo dispuesto en la Ley General de Asentamientos Humanos, la
Ley del Equilibrio Ecolégico y la Proteccion al Ambiente y demas Leyes
aplicables”.

En los articulos 23 a 28 y 31 de este ordenamiento, se sefialan los asuntos
de la competencia exclusiva de las asambleas de los nucleos agrarios,
entre los que se encuentran la autorizaciéon para la adopcién del dominio
pleno sobre tierras parceladas y la aportacion de tierras de uso comun a
sociedades mercantiles; de igual manera, se mencionan los formalidades
que deberan observarse para la convocatoria, celebraciéon y toma de
acuerdos en dichas asambleas.

La aplicacién de los procedimientos legales de desincorporacién de tierras
de origen social para su aprovechamiento inmobiliario, se posibilita o
facilita, segun sea el caso, una vez que los nucleos agrarios han concluido
su certificacion conforme a lo establecido en el articulo 56.

o Es indispensable la certificaciéon de un ejido cuando éste pretende
adoptar el dominio pleno sobre parte o la totalidad de sus parcelas,
de conformidad con lo dispuesto por los articulos 81 al 84.

o Cuando un ejido o comunidad pretende aportar tierras de uso comun
a una sociedad mercantil en términos del articulo 75, no resulta
indispensable dicha certificacion aunque si facilita la integracion del
expediente de solicitud de opinién respectivo, toda vez que la
superficie a desincorporar se encuentra delimitada y los derechos
sobre la misma debidamente asignados a sus titulares.

Para la constitucion de sociedades mercantiles con fines inmobiliarios
mediante la aportacion de tierras de uso comun, es necesario observar lo
que sefala el articulo 75, en el cual se establecen los requisitos legales
que se deberan atender para lograr que la Procuraduria Agraria emita su
opinién, asi como los aspectos sobre los que se pronunciara en la misma.

9

Manual del Registro Agrario Nacional, TEMA 23, pag. 2
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e Para conocer el valor minimo de la superficie a desincorporar, ya sea ésta
tierra de uso comun o parcelada, se debera atender a lo dispuesto en los
articulos 75 fraccion IV y 86, respectivamente.

e El articulo 87 de la Ley Agraria se refiere al derecho de los ejidatarios a
beneficiarse de la urbanizacion de sus tierras, cuando estas se ubiquen en
el area de crecimiento de un centro de poblacion, respetando para ello la
normatividad aplicable en materia de asentamientos humanos; el articulo
88 establece la prohibicién para urbanizar las tierras gjidales localizadas en
areas naturales protegidas, incluyendo las zonas de preservacion ecolégica
de los centros de poblacién, y el articulo 89 sefiala la obligacion de
respetar en toda enajenacion el derecho de preferencia a favor de los
gobiernos estatales y municipales, cuando las superficies desincorporadas
del régimen agrario se encuentren contempladas en areas declaradas de
reserva para el crecimiento de un centro de poblacién, de conformidad con
los planes de desarrollo urbano municipal.

* En el articulo 125 se establece que las disposiciones del titulo sexto seran
aplicables a las sociedades a que se refieren los articulos 75 y 100, excepto
cuando se dediquen a actividades distintas a las desarrolladas por las
sociedades propietarias de tierras agricolas, ganaderas o forestales,
conforme lo establece al articulo 126 fraccién Il. Con base en ello, no es
aplicable a las sociedades mercantiles con fines inmobiliarios, lo que
establece el articulo 126 fraccion Ill, relativo a las acciones series “T”.

LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS:

e Elarticulo 1° sefiala que las disposiciones de esa Ley son de orden publico
e interés social, cuyo objetivo sera establecer la concurrencia de los tres
niveles de gobierno para la ordenacion y regulacion de los asentamientos
humanos en el territorio nacional, fijar las normas basicas para la
planeacién y regulacion del ordenamiento territorial de los asentamientos
humanos, definir los principios para la determinacién de las provisiones,
reservas, usos y destinos de areas y predios de los centros de poblacién, y
determinar las bases para la participacion social en materia de
asentamientos humanos.

e EI articulo 5° establece que son de utilidad publica la fundacion y
crecimiento de los centros de poblacién, la ejecucion de planes o
programas de desarrollo urbano, la constitucién de reservas territoriales
para el desarrollo urbano y la vivienda, la regularizacion de la tenencia de la
tierra en los centros de poblacién, la edificacion de vivienda de interés
social y popular, la ejecuciéon de obras de infraestructura, equipamiento y
servicios urbanos, y la preservacion del equilibrio ecolégico y la proteccion
al ambiente de los centros de poblacién.
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En el articulo 6° se estipula que, en materia de ordenamiento territorial de
los asentamientos humanos y de desarrollo urbano de los centros de

ambito de Competencia que determina Ia Constitucién Politica. Por su parte,
el articulo 7° menciona las atribuciones que la Secretaria de Desarrollo
Social tiene en materia de ordenamiento territorial y planeacion del
desarrollo regional.

El articulo 38 sefala que las areas y predios ejidales o comunales
Comprendidos dentro de |os limites de los centros de poblacion, o que

desarrollo social se promueva que los titulares de derechos ejidales y
Comunales cuyas tierras Seéan incorporadas a| desarrollo urbano y la
vivienda, se integren a las actividades econdmicas y sociales urbanas,
mediante sy Capacitacion en el rubro de la produccion Y comercializacién de
bienes y servicios, y apoyando la constitucién y operacion de empresas.
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» El articulo 47 hace alusién al derecho de preferencia que asiste a los
gobiernos estatales y municipales, para adquirir los predios que vayan a ser
objeto de enajenacion a titulo oneroso, y que se ubiquen en las zonas de
reserva sefaladas en los planes o programas de desarrollo urbano
aplicables.

* En el articulo 50 se determina que los tres niveles de gobierno, en el
ambito de su competencia, podran promover la constitucion de
agrupaciones comunitarias que participen en el desarrollo urbano de los
centros de poblacion, bajo cualquier forma juridica de organizacion.

* Finalmente, en el articulo 51 se sefiala que los tres niveles de gobierno
fomentaran la coordinacion y la concertacién de acciones e inversiones
entre los sectores publico, social y privado.

LEY GENERAL DEL EQUILIBRIO ECOLOGICO Y PROTECCION AL
AMBIENTE:

* Elarticulo 1° sefiala que las disposiciones de esa Ley son de orden publico
e interés social, cuyo objetivo sera propiciar el desarrollo sustentable
estableciendo las bases para definir los principios de la politica ambiental y
los instrumentos para su aplicacién, establecer y administrar las areas
naturales protegidas, determinar las bases para el aprovechamiento
sustentable de los recursos naturales para que sean compatibles con la
obtencién de recursos econdmicos y las actividades de la sociedad, y
determinar los mecanismos de coordinacion, induccidn y concertaciéon entre
autoridades, asi como con los sectores social y privado en materia
ambiental.

e En el articulo 2° se establece que se considera de utilidad publica el
ordenamiento ecoldgico del territorio nacional en los casos previstos por la
propia Ley General del Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente y
demas leyes aplicables.

* Elarticulo 5° fraccion X, establece Ia facultad de la Federacion para llevar
a cabo la evaluacién del impacto ambiental y, en su caso, la expedicién de
las autorizaciones correspondientes.

* Los articulos 19 a 20 Bis 5 contemplan la facultad de Ia Federacion, los
Estados y los Municipios para formular, aprobar, expedir, evaluar y
modificar, en el ambito de sus competencias, los Programas de
Ordenamiento Ecolégico General, Regionales y Locales.

* El articulo 23 sefala los criterios para que la planeacion del desarrollo
urbano y la vivienda, ademas de cumplir con lo dispuesto en el articulo 27
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constitucional en materia de asentamientos humanos, para contribuir al
logro de los objetivos de la politica ambiental.

* En las fracciones VIl a XI del articulo 28 se menciona que la evaluacién
de impacto ambiental debera realizarse para aquellos casos en los que se
prevea la ejecucion de actividades industriales altamente riesgosas, de
desarrollos inmobiliarios que afecten los ecosistemas costeros, de obras y
actividades en humedales, manglares, lagunas, rios, lagos y esteros
conectados con el mar, asi como en sus litorales o zonas federales, y de
obras en areas naturales protegidas que son competencia de la Federacién.

e El articulo 31 sefiala los casos en los que la realizacién de las obras y
actividades mencionadas en el parrafo anterior, no requeriran de una
manifestacion de impacto ambiental, sino de un informe preventivo.

* Las fracciones Il y Il del articulo 99 consideran dos criterios para la
preservacion y aprovechamiento sustentable del suelo, y se refieren a la
fundacién de centros de poblacién y radicacién de asentamientos humanos,
y al establecimiento de usos, reservas y destinos en los planes de
desarrollo urbano, asi como en las acciones de mejoramiento y
conservacion de los centros de poblacion.

REGLAMENTO INTERIOR DE LA PROCURADURIA AGRARIA:

e El articulo 11 en su fraccién VIIl, sefiala que es facultad del Procurador
Agrario emitir opinién en términos de los articulos 75 fraccion Il y 100 de la
Ley Agraria, para aquellos casos que tengan que ver con los proyectos de
desarrollo y de constitucion de sociedades en donde los nicleos de
poblacién agrarios tengan participacion.

* En los articulos 82 a 85 se sefialan los documentos que deberan
acompanar a la solicitud de opinion que el ndcleo agrario presente a la
Procuraduria, lo relativo a la admisién formal del expediente hasta que se
cumplan con los requerimientos necesarios para proceder a su estudio, y el
término de treinta dias habiles que tiene la Institucién para emitir su opiniéon
evaluando y pronunciandose sobre la certeza de la realizacion de Ila
inversion proyectada, el aprovechamiento racional y sostenido de los
recursos naturales y la equidad en los términos y condiciones propuestos
para la realizacion del negocio.

OTRAS NORMAS Y LEGISLACIONES APLICABLES:
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Reglamento de |Ia Ley Agraria en Materia de Certificacion de Derechos
Ejidales y Titulacién de Solares: Este Reglamento es aplicable en Ia medida que
lo exija el procedimiento de desincorporacion que vaya a llevarse a cabo, pues,

Cédigo Civil: De este ordenamiento legal resultan aplicables de manera
supletoria a Ia Ley Agraria los apartados relativos a los diferentes tipos de
contratos y obligaciones.

Ley General de Sociedades Mercantiles: Este ordenamiento legal resulta
aplicable de manera supletoria a Ia Ley Agraria, en virtud de que en él se
contemplan las figuras asociativas que pueden convertirse en propietarias de
superficies desincorporadas del régimen ejidal o comunal.

Normas técnicas expedidas por el Registro Agrario Nacional: Estas deben
observarse en la elaboracién de los productos cartograficos a obtener de Ia

75 del ordenamiento legal antes citado.

Legislaciones locales Yy planes y programas de desarrollo urbano
Mmunicipales: Tanto |as legislaciones, como los instrumentos locales de
planeacién urbana correspondientes, deben ser invariablemente respetados para
la proyeccion Yy ejecucioén de cualquier desarrollo de caracter inmobiliario.

Legislaciones estatales en Mmateria ambiental y preservacion ecolégica: en la
gran mayoria de las ocasiones, en materia de impacto ambiental, Ia instancia
facultada para emitir los manifiestos o dictdmenes requeridos, es la Secretaria
responsable de la materia en cada uno de los Estados.

La Ley Agraria y los mecanismos de incorporacién de tierras ejidales al
desarrollo urbano:

Con el propésito de incorporar tierras ejidales o comunales al desarrollo urbano de
manera ordenada, La Ley Agraria establece tres procedimientos a saber:
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1.- ADOPCION DEL DOMINIO PLENO SOBRE TIERRAS
PARCELADAS

DESTINO DE LAS TIERRAS:
Las tierras ejidales por su destino se dividen en:

a) Tierras para el asentamiento humano: integran el area necesaria
para el desarrollo de la vida comunitaria del ejido, compuestas por
los terrenos en que se ubique la zona de urbanizacion y su fundo
legal.

b) Tierras de Uso Comuin: Constituyen el sustento econémico de la
vida en comunidad del ejido, conformadas por aquella superficie que
no haya sido especialmente reservada por la Asamblea para el
asentamiento humano o las parcelas.

c) Tierras Parceladas: sobre las que el ejidatario, en lo individual, o
varios ejidatarios, en su conjunto tienen derecho a sy
aprovechamiento, uso y usufructo.

Es facultad de la Asamblea sefalar y delimitar estos tres tipos de tierras. No
necesariamente todo ejido deber tener los tres tipos de tierras, hay ejidos que no
tienen asentamiento humano, los hay que no tienen tierras parceladas y existen
otros que so6lo las tienen parceladas.

La adopcién del dominio pleno es el procedimiento mediante el cual las tierras
ejidales cambian de rég [ '

certificados parcelarios.

DERECHOS SOBRE LAS PARCELAS

Corresponde a los ejidatarios el derecho de aprovechamiento, uso y usufructo de
las parcelas. Los derechos sobre las parcelas se acreditaran por medio de los
certificados parcelarios y mientras se expidan éstos, mediante los certificados de
derechos agrarios expedidos de acuerdo con las anteriores legislaciones.

Los111 ejidatarios pueden optar también por el dominio pleno de sus parcelas,
es decir, adquirirlas en propiedad, en cuyo caso las parcelas dejaran de estar
sujetas al régimen ejidal para regularse por el derecho coman
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TIERRAS FORMALMENTE PARCELADAS:

Si las tierras estan parceladas formalmente y existe el plano del parcelamiento, se
debera efectuar esto:

» Solicitar Ia certificacion del plano al Registro Agrario Nacional.

* Solicitar al Registro Agrario Nacional Ia expedicion del parcelamiento
formal, el plano certificado y los certificados parcelarios correspondientes,
con base en los titulos respectivos.

» Celebrar asamblea ejidal, para autorizar que los ejidatarios adopten el
dominio pleno sobre Sus parcelas.

* Aprobado lo anterior, que los ejidatarios interesados, en el momento que lo
estimen pertinente, asuman e| dominio pleno sobre SUS parcelas, en cuyo
caso deberan solicitar g Registro  Agrario Nacional el tramite
1correspondiente.

TIERRAS NO PARCELADAS FORMALMENTE:

Adquisicién del Dominio Pleno: con relacion a la posible adquisicion del dominio
pleno sobre las parcelas, es necesario destacar:

- La adquisicion del dominio pleno sobre las parcelas es potestativo de cada
Asamblea gjidal, es decir, no es un acto forzoso.
- En todo caso se requiere la aprobacion de la Asamblea y la estricta

parcela y su correspondiente asignacion.
Es el tnico mecanismo mediante el cual la tierra de propiedad social se privatiza;
pero la adopcion del dominio pleno solamente aplica a Ias tierras parceladas de|
€jido y no a las tierras de uso comun ni a las tierras para asentamiento humano.
Es una decisién que toman lo ejidatarios individualmente, aunque ya una vez

concluido el PROCEDE que, como se recordara, es una decision de la Asambles
gjidal. Cuando se ha adoptado el dominio pleno los titulares del suelo pueden

Para asumir e/ Dominio Pleno €S necesario-

" Programa de Incorporacién de Suelo Social (PISO), Procuraduria Agraria, septiembre 1999, pag. 49y 50.
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-Que la mayor parte de las parcelas se encuentren delimitadas y asignadas
en los términos del articulo 56 de la Ley Agraria, el cual establece que la
Asamblea de cada ejido, con las formalidades previstas en la propia ley,
podra determinar el destino de las tierras que no estén formalmente
parceladas, efectuar el parcelamiento econémico o de hecho y en su caso,
regularizar la tenencia de los posesionarios.

- Que la Asamblea acuerde adoptar el dominio pleno, con estricta
observancia del procedimiento establecido en Ia Ley Agraria, por ser una

a) Dar de baja Ia inscripcién de sus certificados parcelarios

b) Solicitar Ia expedicion del titulo de propiedad de origen parcelario que
ampara el dominio y su inscripcion en el Registro Publico de la Propiedad y
de Comercio en la localidad correspondiente.

c) En el dltimo parrafo del articulo 82 se establece que a partir de Ia
cancelacion de Ia inscripcién correspondiente en el Registro Agrario
Nacional las tierras dejaras de ser ejidales Y quedaran sujetas a las
disposiciones del derecho comdun.

En la primera enajenaciéon de parcelas sobre las que se hubiere adquirido el
dominio pleno, gozaran del derecho del tanto para adquirirlas los familiares del
enajenante, las personas que hayan trabajado por mas de un afio dichas parcelas,
los ejidatarios, los avecindados y el nucleo de poblacién, en este orden.

Por otra parte sj las tierras que se van a enajenar se encuentran comprendidas
dentro de las areas declaradas como reserva de crecimiento de un municipio de
' , €l enajenante o en
Su caso los notarios publicos, los jueces y las autoridades administrativas, en su
caso deberan notificar a los gobiernos de los estados o municipios la venta de las
tierras para que ejerzan el derecho de preferencia.
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en materia de asentamientos humanos y respetar el derecho de preferencia del
gobierno del estado y municipio donde se ubique'",

En este caso, Ia Ley no establece como condicién que la Procuraduria Agraria se
pronuncie sobre el particular, por lo que su intervencién se limitara Unicamente a
prestar la asesoria legal a los ejidatarios.

El procedimiento respectivo se puede sintetizar de la siguiente manera:
- El nuacleo de poblacion debera tener obligatoriamente regularizadas sus tierras,
por lo menos tres parcelas, en los términos del articulo 56 de Ia Ley Agraria y de
Su reglamento en Materia de Certificacién de Derechos Ejidales y Titulacién de
Solares.

- Debera celebrar una asamblea de formalidades especiales, en la que se
acordara que los ejidatarios puedan adoptar el dominio pleno sobre sus
respectivas parcelas.

- Adoptando el dominio pleno sobre las parcelas, los ejidatarios estaran en
posibilidad de celebrar Cualquier acto juridico o emprender cualquier accién sobre

Sin embargo, si los titulares de dichas areas pretenden destinar éstas a
desarrollos de caracter inmobiliario, podra hacerlo dentro de los siguientes
esquemas:

Correlacion del Marco Juridico Agrario con el Desarrollo Urbano, Edicion Conmemorativa, Reforma Agraria 1915- 2000,

2" Manual del Registro Agrario Nacional, TEMA 23,pag.4y5
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ENAJENACION A TERCEROS NO EJIDATARIOS

al nucleo de poblacién sera libre de impuestos o derechos federales para el
€najenante, debiendo esta efectuarse, cuando menos, al precio de referencia que
Establezca |a Comisién de Avaltos de Bienes Nacionales (CABIN).

2.- APORTACION DE TIERRAS DE USO COMUN A SOCIEDADES
CIVILES O MERCANTILES

Los primeros €Squemas para constituir o que en un principio se llamaron
Compaiiias Ejidales de Desarrollo Urbano se dieron entre 1992 y 1994 como
pruebas piloto; también se les ha denominado Joint-ventures. La participacion del
sector privado en e| gjido, sin embargo, no es Nueéva, ya que la modalidad de
permuta que hasta 1971 permitia adquirir tierra ejidal en una ciudad a cambio de

oOtra de caracteristicas parecidas en otro lugar, sirvio para que desarrolladores

— N

2 Manual del Registro Agrario Nacional, TEMA 23, pag. 5
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privados construyeran complejos turisticos, parques industriales y vivienda no
popular.

En cuanto a las tierras de uso comun, consideradas como inalienables,
imprescriptibles e inembargables, tienen solo una opcion para dejar de estar
sujetas al régimen social, la cual consiste en ajustarse a lo dispuesto por el
articulo 75 de la Ley Agraria.

Aspectos basicos a considerar

* Es recomendable que el nucleo agrario haya concluido su proceso de
certificacion a través del PROCEDE, aunque no es un requisito indispensable,
pero si es necesario que la poligonal se encuentre perfectamente delimitada
conforme a las normas técnicas del RAN.

e La superficie a desincorporar, debera estar considerada en el instrumento de
planeacion urbana del centro de poblacién respectivo (ciudad).

* Los ejidatarios o comuneros podran ser socios en lo individual (tantos socios
como ejidatarios existan) o como persona moral (el nucleo agrario como un
solo socio, agrupando a todos sus miembros).

* Sibien es cierto que “el proyecto de escritura social” en el articulo 75 de la Ley
Agraria se establece como uno de los elementos para que la Procuraduria
Agraria emita la opinién, también lo es que la institucion recomienda la entrega
del “acta constitutiva’, a fin de garantizar que la persona moral que se
convertira en propietaria de Ia superficie a desincorporar, ya exista.

* Debe ponerse especial atencisn en que las acciones representativas de |a
superficie aportada al capital social, no pertenezcan a la serie “T” que
contempla la Ley Agraria, toda vez que esta es exclusiva para aquellas
sociedades mercantiles cuyo objeto social sea agricola, ganadero o forestal

* Cuando participen socios ajenos al nucleo, éste tendra el derecho irrenunciable
de designar un comisario '

El procedimiento para aportar tierras ejidales a sociedades se establece en el
articulo 75 de la Ley Agraria, el que senala que en los casos de manifiesta utilidad
para el nicleo ejidal, éste podra transmitir el dominio de tierras de uso comun a
sociedades civiles o mercantiles, y dependiendo de Ia actividad a que se
dediquen, estaran sujetas o no al Titulo Sexto de Ia Ley Agraria®®.

Las sociedades que se encuentran sujetas a la Ley Agraria son aquellas que tiene
en propiedad tierras agricolas, ganaderas o forestales.

De acuerdo con el articulo 75 de Ia Ley Agraria, las tierras de uso comun son la
base del sustento econémico del nucleo ejidal o comunal. Dado que estas
superficies no forman parte de las tierras parceladas ni de las de asentamiento

'* Manual Del Registro Agrario Nacional, TEMA 23, pag. 2 y 3.

*® Correlacién del Marco Juridico Agrario con el Desarrollo Urbano, Edicion Conmemorativa, Reforma Agraria 1915- 2000,
pag. 10

27



humano, la Ley Agraria concede a los ejidatarios o comuneros, en conjunto, la
posibilidad de decidir el uso y aprovechamiento que deseen darles.

Como maximo érgano de decisién del nucleo agrario, la asamblea posee la
facultad de resolver la aportacion de las tierras de uso comun a una sociedad civil
0 mercantil. En el reglamento interno o en el estatuto, comunal deben constar los
acuerdos que la asamblea tome al respecto.

Con la finalidad de ampliar las opciones de desarrollo econdémico y social de los
ejidos y comunidades, los articulos 75y 100 de la Ley Agraria establecen que las
tierras de uso comuin pueden ser aportadas a una sociedad mercantil o civil. Esta
opcién, que debera ser aprovechada cuando sea de verdadera utilidad para el
ejido o comunidad, implica la transmision del dominio de dichas tierras a esa clase
de sociedades.

Mediante este procedimiento, los nucleos agrarios pueden constituir una sociedad
mercantil inmobiliaria a fin de incorporar tierras de origen social al desarrollo
urbano, esta sociedad puede estar constituida Gnicamente por ejidatarios, o con
participacion de inversionistas privados o algin organismo gubernamental, para
esto es necesario que las tierras del nucleo agrario, cuando menos las de uso
comun estén regularizadas conforme a la vigente Ley Agraria.

Este procedimiento requiere del acuerdo de asamblea constituida con los
requisitos y formalidades que establece la Ley Agraria, en la que se resuelva
transmitir la propiedad de tierras de Uso comun, ya sea total o parcialmente a una
sociedad mercantil o civil observando lo establecido en el articulo 75 de la misma
ley; cabe aclarar que en la constituciéon de la sociedad, los ejidatarios pueden
participar colectivamente a través del nucleo agrario como persona moral, o
individualmente (tantos socios como ejidatarios sean).

Este procedimiento se considera el mas idéneo par incorporar tierra de origen
social al desarrollo urbano, debido a que permite una distribucién equitativa de
ganancias para los integrantes del nucleo, direccional el desarrollo urbano de una
manera ordenada y ejercer oportunamente el derecho de preferencia para los
organismos interesados en adquirir la tierra.

Debe observarse, igualmente que el valor de suscripcién de las acciones o partes
sociales que correspondan al nicleo agrario o a sus integrantes por la aportacion
de sus tierras, sea cuando menos igual al precio de referencia que establezca la
Comisién de Avaltios de Bienes Nacionales o cualquiera otra institucion de crédito.

Asi también debe preverse que cuando participen socios ajenos al nucleo, éste o
Sus miembros, en su caso, tendran el derecho irrenunciable de designar un
comisario que informe directamente a la asamblea del nucleo, con las funciones
que sobre la vigilancia de las sociedades prevé la Ley General de Sociedades
Mercantiles. Cuando el nucleo o sus integrantes no designaren comisario, la
Procuraduria Agraria deber4 hacerlo.
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Cabe sefialar que cuando se deé el caso de liquidacion de |a sociedad, la
Procuraduria Agraria tienen Ia obligacién de vigilar que el ejido o los ejidatarios, de
acuerdo con su participacion en el capital social, tengan preferencias sobre los
demas socios para recibir tierra en pago de lo que les corresponda en el haber
social, o para adquirir aquellas tierras que aportaron al patrimonio de la sociedad.

Aquellas sociedades que ostenten tierras y se dediquen a actividades distintas a
las anteriormente citadas, como son las sociedades inmobiliarias, se regiran por el
derecho comun a partir de la cancelacion de Ia inscripcién en el Registro Agrario
Nacional.

Es importante sefialar que la Asamblea, antes de hacer la aportacién de tierras,
debera delimitarlas a partir de un plano general elaborado por el Registro Agrario

El articulo 75 de Ia Ley Agraria establece que , en los casos de manifiesta utilidad
para el nucleo de poblacién gjidal, la asamblea podra resolver la aportacién de
tierras de uso comun a una sociedad civil o mercantil, y que los proyectos de
desarrollo y de escritura social correspondientes deberan someterse previamente
a la consideracion de Ia Procuraduria Agraria

La opinion de Ia Procuraduria Agraria debe pronunciarse en un término no mayor
de 30 dias habiles y habra de ocuparse de los siguientes aspectos:

* Sobre la certeza de Ia realizacion de la inversién proyectada: en la que a
través de un analisis documental evalda que la factibilidad técnica y financiera del
proyecto de desarrollo sean satisfactorias para dar cobertura plena a las
necesidades de inversion y capital de trabajo.

* Sobre el aprovechamiento racional y sostenido de los recursos naturales:
verificando que se observe Ia normatividad que sobre Ia aptitud de las tierras yla

* Sobre Ia equidad en los términos y condiciones que se propongan:
atendiendo basicamente 3 Ia correspondencia que exista entre las aportaciones y
la participacion de cada uno de los socios, asi mismo, evaluara que las
condiciones de participacion establecidas en el proyecto de escritura social
garanticen razonablemente los ingresos de los sujetos agrarios®.

TRANSMISION DEL DOMINIO A SOCIEDADES MERCANTILES:

L Programa de Incorporacion de Suelo Social (PISO), Procuraduria Agraria, Septiembre 1999
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Evidentemente, lo mas conveniente para direccionar el desarrollo urbano con
optimo beneficio para los ejidatario, las autoridades competentes y los
inversionistas, en su caso, es que se constituya una sociedad mercantil
inmobiliaria en los términos que se describen en este documento, lo cual se facilita
en razén de que la superficie que constituird el capital social ha dejado de
pertenecer previamente al régimen ejidal, y por lo tanto, no requiere que institucion
alguna se pronuncie al respecto, sin embargo, al igual que en los casos anteriores,
sera imprescindible que se respeten el derecho del tanto y el de preferencia.

Con el objeto de definir un criterio general al respecto, con fundamento en los
articulos 27 fraccion VIl de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos 80, 84, y 89 de la Ley Agraria, asi como 47 de la Ley General de
Asentamientos Humanos, se habra de determinar que habra de prevalecer entre el
derecho del tanto y derecho de preferencia.

El derecho del tanto se define como el que puede ejercer una persona para
adquirir algo de manera preferente respecto de otra, cumpliendo con los requisitos
legales que en cada caso se exijan; para el caso de los ejidos de la Ley Agraria
establece los casos y el orden en que se debe ejercitar ese derecho. En cambio, el
derecho de preferencia a que se ha hecho alusién, habra de entenderse para
efectos de este tema como la primacia que tienen los gobiernos de los Estados o
Municipios para adquirir un inmueble comprendido en los planos o programas de
desarrollo urbano, cuando haya a ser objeto de enajenacion a titulo oneroso,

ejerciendose tal derecho en las mismas condiciones con que participarian los
particulares.

En consideracién a lo anterior y atendiendo a lo dispuesto por la Ley Agraria en
relacion a la enajenacion de tierras comprendidas en planes de desarrollo urbano,
debera prevalecer el derecho del tanto sobre el derecho de preferencia, en virtud
de lo que hablamos de un derecho que primeramente debera ser ejercitado al
anterior nucleo, por lo que el mismo se debera hacer valer en el término de 30
dias naturales por las personas fisicas o morales que establece el articulo 84 de la
Ley Agraria, una vez que hayan sido notificadas; transcurrido este término, se
ejercera el derecho de preferencia al exterior del nucleo de poblacion por el estado
0 municipio interesado en el mismo término. En caso de no proceder conforme a lo
establecido por la propia Ley Agraria, la enajenacién puede ser anulada.

TIPOS DE SOCIEDADES MERCANTILES INMOBILIARIAS QUE PUEDEN
CONSTITUIRSE CON PARTICIPACION EJIDAL

Es importante considerar que la aportaciéon de tierras de origen ejidal a una
sociedad mercantil, tiene la finalidad de generar utilidades para los sujetos
agrarios, de manera que estos, al igual que aquellos inversionistas que, en su
caso aporten recursos, al capital de dicha sociedad, estan expuestos a un riesgo
que dependera del éxito o fracaso de la misma.
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En este entendido, es necesario manifestar que una sociedad mercantil es una
persona moral independiente, surgird de la asociacién de dos o mas personas
fisicas o morales que se unen para lograr un propésito comun, de caracter
preponderantemente econémico y que se constituye en cualquiera de las formas
definidas de la Ley General de Sociedades Mercantiles.

Sin embargo, de ellas es la sociedad anénima la figura ideal para posibilitar
desarrollos inmobiliarios, toda vez que sus accionistas participan en forma
equitativa, en proporcién a sus aportaciones accionarias, de los beneficios del
negocio, adicionalmente en este tipo de sociedad, los accionistas se obligan a
responder Unicamente hasta por el monto de los recursos aportados a la misma,
asi como también existe la posibilidad de constituirla bajo la modalidad de capital
variable, el cual otorga una mayor flexibilidad que el capital fijo.

Una sociedad anénima de capital variable puede estructurarse con la participacién
de:

- Los ejidatarios unicamente (inmobiliaria puramente ejidal)

- Los ejidatarios y el sector publico (inmobiliaria paraestatal o
paramunicipal)

- Los ejidatarios y el sector privado (inmobiliaria privada)

- Los ejidatarios, el sector publico y el sector privado (inmobiliaria
mixta)

Constitucion de una sociedad mercantil inmobiliaria

Los ejidatarios que hayan asumido el dominio pleno sobre sus respectivas
parcelas estaran en posibilidades de aportarlas a una sociedad mercantil
inmobiliaria en la que participen de manera exclusiva o también inversionistas
publicos o privados. Para este caso debera integrarse el expediente respectivo
con la documentacién que se indica a continuacion'”.

- Copia simple de los titulos de propiedad.

- Constancia de notificacion para ejercer el derecho del tanto.
- Constancia de no ejercicio del derecho de preferencia.

- Permiso de SRE.

— Acta constitutiva de la sociedad mercantil inmobiliaria.

- En su caso, acta de asamblea extraordinaria de accionistas.
- Constancia de inscripcion en el RPPC.

-~ Minutas de reuniones.

- En su caso, copia de los contratos y convenios suscritos por la
sociedad.

" Manual del Registro Agrario Nacional, TEMA 23, pag. 5 y6
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- En su caso, copia de la solicitud de financiamiento dirigida al
FIFONAFE, asi como del poder notarial para el nombramiento del
representante del grupo de ejidatarios.

3.- EXPROPIACION POR CAUSA DE UTILIDAD PUBLICA:

Para q los terrenos se incorporen al desarrollo urbano mediante el procedimiento
expropiatorio, se requiere que el promoverte solicita la opinion técnica de la
SEDESOL.

La expropiacién como método de incorporacion de tierras al desarrollo urbano, a
pesar de ser el que tradicionalmente se ha aplicado, no sélo se ha caracterizado
por su operacion para efectos correctivos y pocas veces preventivos, sino que
también ha resultado insuficiente para satisfacer las necesidades de espacios
legalmente aptos para alojar a la poblacién en constante crecimiento

Adicionalmente este procedimiento, a diferencia de los anteriores, no funda su
ejercicio en la voluntad de la Asamblea del nicleo agrario, toda vez que como ya
se ha manifestado, la expropiacién es un acto unilateral de autoridad. El
procedimiento expropiatorio, regulado en lo general por los articulos 93 a 97 de la
Ley Agraria y pormenorizado en el Reglamento de la Ley Agraria en Materia de
Ordenamiento de la Propiedad Rural, se tramita ante la Secretaria de la Reforma
Agraria, dependencia responsable de revisar el expediente que se le somete,
calificar su procedencia, y en su caso, elaborar el proyecto de decreto previa
realizacion de los trabajos técnicos necesarios.

Expedido el decreto expropiatorio por parte del titular del Ejecutivo Federal y una
vez notificado a los interesados, previo a la ejecucion del mismo se debera pagar
o depositar la indemnizacion que corresponda, misma que se cuantifica con base
en un avallo comercial expedido por la Comisién de Avallos de Bienes
Nacionales, debiendo pagarse al nucleo agrario cuando las superficies afectadas
sean de uso comun, o bien a los titulares de derechos cuando las superficies se
encuentren formalmente parceladas.

Cuando la expropiacion tenga como fin la regularizacién de la tenencia de la tierra
de asentamientos humanos irregulares, el acto de ejecucion consistira en el
deslinde de la superficie y la entrega formal de la misma a la autoridad
promoverte, misma que a su vez escritura a favor de los ocupantes mediante una
contraprestacion.

Con el fin de consolidar las acciones de incorporacioén de suelo para el desarrollo
urbano y la vivienda, asi como optimizar la utilizacién de los recursos técnicos y
humanos con que cuentan las instancias participantes en los procesos
expropiatorios para regularizar la tenencia de la tierra a favor de la CORETT, la
Secretaria de Desarrollo Social ha actualizado el procedimiento para emitir los
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Informacién de Superficie.

En el caso de que resulten diferencias entra la superficie acerca de la cual se
solicita I emision del dictamen técnico de procedencia y [ resultante de |os
trabajos técnicos informativos que efectie posteriormente |3 SRA, ésta solicitarg
un nuevo dictamen g la SEDESQL -

b) Con base en los resultados de |5 visita preliminar, Ig CORETT podra realizar log
trabajos técnicos informativos Necesarios para determinar de manera
precisa Ia Superficie por expropiar.

Ultima verificara que [a informacién presentada por |5 CORETT coincida con
lo definido y validado en |5 visita de ¢ampo preliminar, y emitira el dictamen

d) Cuando se trate de dictaminar |g incorporacion de suelo 3 través de |3
regularizacién (areas libres entre el 20% y el 50%) se Considerarg ¢|

evaluacion; ello implicara que los dictamenes seran emitidos por las
Delegaciones de la SEDESOL, con la asistenciag técnica de | Direccién
General de Desarrollo Urbano.

PROGRAMA DE EMPRESAS SOCIALES INMOBILIARIAS
OBJETIVO GENERAL

OBJETIVO ESPECIFICO



* Capacitar a los sujetos agrarios sobre los alcances del derecho a la libre
asociacion que les otorga la Constitucion y la Ley Agraria.

* Impulsar que los sujetos agrarios propietarios de tierras con potencial urbano
se beneficien de la plusvalia de las mismas.

e Promover una cultura de orden y legalidad entre los sujetos agrarios y sus
interlocutores econémicos.

e Conformar una bolsa de tierra social como un mecanismo regulador que
permita articular la cadena de la oferta y la demanda de suelo social al
desarrollo urbano.

Contribuir a romper el circulo vicioso de invasion y regularizacion de la propiedad
w118
social

PARTICIPANTES

- Secretaria de Desarrollo Social ( SEDESOL)

- Secretaria de la Reforma Agraria (SRA)

- Comisién Regularizadora de Ia Tenencia de la Tierra (CORETT)
- Procuraduria Agraria (PA)

- Registro Agrario Nacional (RAN)

- Fideicomiso Fondo Nacional de Fomento Ejidal (FIFONAFE)

PLANEACION URBANA

Los programas de desarrollo urbano vigentes y sus normatividades han probado
su ineficiencia como instrumentos de planeacion urbana, pues a través de ellos se
ha buscado regular la incesante expansion de las ciudades hacia sus periferias, a
través de controles e intensidad de usos del suelo, otorgando similar criterio
normativo tanto a zonas consolidadas como a aquellas en proceso de conversion
rural a urbano, asi como al medio ambiente inalterado

El enfoque tradicional de Ia planeacion urbana de asignar un uso e intensidad al
uso del suelo urbano y ambiental ha sido poco efectivo como instrumento
regulador de la expansién urbana. '®

Esta dinamica demogréfica especialmente en las ciudades fronterizas se origina
en buena medida por flujos migratorios de otros estados, lo que viene provocando
demandas importantes de suelo, vivienda, infraestructura, equipamiento urbano y
servicios, y generando conflictos y problemas de orden diverso: crecimiento

'* PROGRAMA DE INCORPORACION DE SUELO SOGIAL AL DESARROLLO URBANO, EMPRESAS SOCIALES INMOBILIARIAS,
Procuraduria Agraria, septiembre 1999, pag. 13.

L http://www.paot.orq.mx/centro/temas/orden/bazant27.pdf
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desordenado, asentamientos irregulares, déficit en redes y servicios de agua
potable y alcantarillado, vivienda, areas verdes y recreativas, insuficiencia de
transporte urbano, irregularidades y especulacién en la oferta de suelo urbano,
entre otros.

Actualmente 23 localidades cuentan con su respectivo Plan de Desarrollo Urbano,
sin embargo, es necesario continuar con la labor de revision y actualizacién de
este tipo de instrumentos, considerando que los planes de localidades como
Saltillo, Acufia, Arteaga, San Pedro y Piedras Negras se elaboraron a principios de
los noventa.

Equipamiento urbano

El'aumento de la densidad en los centros de poblacion, producto de la migracion
intraestatal, ha generado nuevos rezagos en algunos centros urbanos como
Acufia y aun cuando, en los Ultimos afios, el equipamiento urbano se ha
fortalecido y ampliado, los altos indices de crecimiento demografico y las
demandas de mejores servicios por la ciudadania cada vez mas exigente vy
organizada, se reflejan en la oferta actual de servicios de salud, educacion,
comunicaciones, transporte, etc.

Suelo urbano

En los ultimos afios, el crecimiento de la poblacién y los movimientos migratorios
han generado una demanda creciente de suelo urbano, lo que ha transformado
este recurso en escaso y sujeto a voraz especulacién. La proliferacion de
asentamientos humanos irregulares es el resultado de la necesidad de una mayor
oferta de suelo urbano, localizado, cuantificado y clasificado.

Aun cuando existen organismos que administran y promueven la creaciéon de
reservas territoriales a nivel municipal y estatal, es indispensable ejercer los
preceptos legales existentes con mayor rigor para evitar los asentamientos
humanos irregulares y destinar mayor cantidad de recursos para la creacion de
suficientes reservas, dentro de las cuales se promueva un crecimiento congruente
con la légica del desarrollo urbano.

Administraciéon urbana

Actualmente el proceso del ordenamiento urbano ha mejorado cuantitativa y
cualitativamente en materia de participacion social y en tiempos de dictaminacion.
Los conflictos entre autoridad, propietarios y particulares han disminuido
substancialmente; sin embargo, los procesos operativos requieren de la
instrumentacién de nuevas tecnologias que coadyuven a mejorar los flujos de la
informacién entre las dependencias publicas de los distintos ordenes de gobierno,
para evitar imprecisiones en la aplicacion de la normatividad.
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El marco legal actual, en ocasiones resulta obsoleto e insuficiente y genera
conflictos entre vecinos que redundan en otros malestares de caracter social®°.

Regularizacion de Asentamientos Humanos

Promover, de acuerdo con la competencia de las entidades del Sector Agrario, el
ordenamiento del desarrollo urbano en las tierras ejidales y comunales,
fomentando la participacion de los nlcleos agrarios para que sean actores en la
creacion de reservas de crecimiento y del ordenamiento territorial, e impulsando
en los ejidos y comunidades, proximos a las manchas urbanas, proyectos de
desarrollo inmobiliario, para frenar la ocupacién libre de las propiedades y evitar la
especulacion y venta ilegal de la tierra ejidal y comunal®'.

Estrategias

El adecuado desarrollo urbano de los centros de poblacién se basara en una
planeacion urbana globalizada que dara atenciéon especial a la integracion
regional; en la administracion del crecimiento se fomentara el consenso de las
instancias que permiten orientar y vigilar el cumplimiento de las normas y
lineamientos que se desarrollen para tal fin, invariablemente con apego a las
disposiciones juridicas, administrativas, normativas y técnicas vigentes.

Finalmente se detonara el mejoramiento y la ampliacion de los servicios de
infraestructura basica y equipamiento urbano requeridos, para atender a la
mayoria de los grupos sociales y de manera preferente a los de escasos recursos

con la participacién coordinada de los tres niveles de gobierno y del capital
privado.

La oferta de suelo urbano se promovera a través de mecanismos que permitan
regularizar la tenencia de la tierra y crear reservas territoriales suficientes.

Acciones
Planeaciéon urbana

 Actualizacion de la legislacion para asegurar su cobertura, congruencia y
aplicabilidad, en la busqueda de un desarrollo urbano sustentable.

« Revision y actualizacion de los ordenamientos legales del Estado
directamente relacionados con el desarrollo urbano.

« Consolidacién del programa de ordenamiento territorial para que oriente,
impulse y regule el crecimiento y desarrollo de los centros de poblacion.

z http://www.paot.org.mx/centro/temas/orden/bazant27.pdf

= http://www.pa.gob.mx/programa/Pa03.htm#PROGRAMA%20DE%20INCORPORACION%20DE%20SUELO%20SOCIAL
%20(PISO)
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» Reuvision y actualizacion de los planes y esquemas directores de desarrollo
urbano de todos los poblados con mas de 2500 habitantes.

« Difusion de las cartas urbanas y los marcos juridicos existentes con el
objeto de concientizar a la poblacion sobre su contenido, alcances y
aplicacion.

« Creacion de los siguientes programas: programa estatal de ordenamiento
territorial; programa estatal de reservas territoriales patrimoniales; programa
estatal de vialidad urbana; programa de promocion y desarrollo de
equipamiento urbano integral.

« Constitucion, apoyo y fomento de los consejos municipales de desarrollo
urbano, como instancias de apoyo en la toma de decisiones y para que
regulen y armonicen el crecimiento de los centros de poblacion de acuerdo
con el sentir de la sociedad.

» Aplicacién de acciones de ordenamiento del desarrollo urbano a través de
los planes y programas urbanos: estatales, regionales, municipales, de
zonas conurbadas, de centros de poblacion, especiales, sectoriales,
parciales.

« Coordinacién estrecha e integral de la politica urbana del Estado con otras
politicas sectoriales y regionales a través de la comunicacién estrecha con
la Federacion y con los Gobiernos Municipales, y la concertaciéon con los
sectores social y privado, para asegurar su concurso efectivo en la solucién
de los problemas urbanos.

« Promocion de una verdadera integracién del medio rural con el urbano a
través del impulso al desarrollo de las ciudades pequefias Infraestructura
urbana.

« Fomento a los programas de equipamiento para el desarrollo social como:
recreacion, cultura y deporte, a través de la construccién de nuevas
instalaciones y del mejoramiento de las existentes.

» Ampliacion de los programas de pavimentacion, alumbrado publico e
introduccion de servicios a través de la concertacion con los ayuntamientos
y la participacion comunitaria.

EL SECTOR PUBLICO COMO ELEMENTO REGULADOR DEL MERCADO DE
SUELO URBANO

A través del tiempo, por lo menos de los Ultimos cincuenta afios, la accién
gubernamental para satisfacer la demanda de suelo para los pobres ha estado
enfocada en dos lineas fundamentales; la oferta legal de suelo, mediante la
constitucion de reservas territoriales, y la regularizacién de la tenencia de la tierra
como accion correctiva. En esta Ultima, la regularizacién, se ha inclinado

marcadamente la actividad del gobierno federal y de los gobiernos locales para
afrontar la cuestion del precarismo urbano.

De acuerdo con los antecedentes de los afios cuarenta y cincuenta, en la periferia
de la ciudad de México existid6 uno de los primeros intentos para ofertar suelo
destinado al desarrollo de programas habitacionales, la creacion de colonias

populares, y en su caso, la regularizacion en terrenos de propiedad privada por
medio de procesos expropiatorios.
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Durante las siguientes tres décadas, el crecimiento urbano rebasoé la propiedad
privada y fue incorporando paulatinamente las tierras ejidales y comunales,
mediante procedimientos a cargo casi exclusivamente de las autoridades agrarias.

Los procedimientos bajo los cuales se llevé a cabo la incorporacion de tierras
ejidales y comunales al crecimiento urbano, en este periodo, fueron la
expropiacion, la permuta y la ampliacion de zonas de urbanizacion ejidal. Es
importante destacar que hasta la década de los sesenta, la incorporaciéon de
terrenos agrarios no implicaba un problema significativo para el desarrollo urbano.

Es a partir de los setenta cuando el precarismo urbano en terrenos ejidales se
manifiesta en forma relevante con la proliferacion de asentamientos irregulares,
hecho que gener6 una presion creciente sobre el gobierno.

PARTICULARIDADES DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO
Plan de desarrollo urbano municipal

Se refiere al instrumento que regira el crecimiento urbano de una ciudad,
principalmente las cabeceras municipales, la cual esta enclavada en el territorio de
un solo municipio.

Plan de desarrollo urbano de un centro de poblacion

Es el instrumento que regira el crecimiento de un area urbana, la cual involucra el
territorio de dos 0 mas municipios, por lo que dependiendo del municipio en donde
se encuentre el area a desincorporar, es en el que se haran todos los tramites
requeridos, entendiendo que un plan de desarrollo urbano municipal no incluye
necesariamente el plan de desarrollo urbano de un centro de poblacion.

Plan parcial de desarrollo urbano

Es el instrumento que se genera a partir de un plan de desarrollo urbano ya sea
municipal o de un centro de poblacién, por lo tanto, debera estar inmerso en el
plan respectivo. Su propésito fundamental es el de redefinir las caracteristicas de
desarrollo urbano que presenta un area en particular®.

REGULARIZACION DE LA ZONA URBANA EJIDAL

La Ley Agraria considera, durante el proceso de regularizacion de tierras ejidales,
la posibilidad de titular los solares urbanos a sus legitimos poseedores que en los
procesos, puede darse siempre que al efectuar los trabajos técnicos se midan y
delimiten tanto la zona de urbanizacién como los solares que la componen. Por
esa razén, es indispensable que en el orden del dia correspondiente de la
Asamblea Ejidal prevea la delimitacion de la zona de urbanizacién.

Para desarrollar este procedimiento se requiere, de acuerdo con la Ley Agraria, la
intervencién de las autoridades municipales correspondientes y observar las
normas tecnicas expedidas por la SEDESOL. En éstas se establecen los
lineamientos que debera tomar en cuenta la Asamblea Ejidal en materia de

e PROGRAMA DE INCORPORACION DE SUELO SOCIAL AL DESARROLLO URBANO, EMPRESAS SOCIALES INMOBILIARIAS,
Procuraduria Agraria. Septiembre 1999.
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desarrollo urbano, tamafio de los lotes, etapas de ocupacion, densidades, e
asimismo se establece que, para llevar a cabo este tipo de acciones, la asamb

debera contar con la autorizacion de las dependencias estatales Yy municipales
competentes.

Por otra parte, durante Ia etapa de certificacion y titulacién, el RAN expide los
titulos de propiedad de solares, titulos que deberan ser inscritos en el Registro
Publico de la Propiedad que corresponda.

Para que el RAN esté en aptitud de expedir dichos titulos, los legitimos
poseedores del solar deben acreditar esta cualidad (la legitima posesion) por
medio de los documentos que senala la legislacion de la materia.

Por ultimo, es conveniente reiterar, para evitar confusién entre ambos procesos de
regularizacion, que cuando se habla del area urbana del ejido se hace referencia a
los solares urbanos que posee el nucleo ejidal desde la creacion del gjido vy,
posteriormente, sus descendientes o avecindados. En todos los casos, se trata de
solares para uso habitacional. En cambio, cuando ocurran procesos de ocupacién

irregular del ejido, invasiones y ventas ilegales, se debera aplicar el procedimiento
de expropiacion.

CAPITULO III
PROPUESTA y CONCLUSION

México ha crecido histéricamente de manera desordenada, sin una visién de largo
plazo  ni de proteccién del ambiente, como consecuencia del acelerado
crecimiento poblacional de las principales ciudades del pais en las décadas
recientes, por lo cual se han manifestado una serie de problemas generados por
los asentamientos humanos que, de manera irregular, se han establecido en areas
que por su naturaleza no son aptas para el crecimiento urbano. La carencia de
mecanismos legales adecuados para la incorporacion &gil del suelo de propiedad
social al mercado inmobiliario, explica buena parte del desorden y la ilegalidad que
han caracterizado el desarrollo urbano de nuestro pais.

Con el objetivo de inducir previsoriamente la incorporacién agil y concertada de
suelo apto de origen social al desarrollo urbano mediante la constitucién de bolsas
de suelo que permitan a los propietarios originales ofertarlo en buenas condiciones
a los sectores sociales necesitados de superficies para asentarse fisicamente, se
creo el Programa de Incorporacién de Suelo Social (PISO), respecto a lo cual
podria decir que es evidente que el programa no opera en Michoacan
debidamente por la existencia de intereses particulares de los empresarios, del
Ayuntamiento y de Gobierno del Estado y de la Comisién para la Regularizacién
de la Tenencia de la Tierra (CORETT); lo cual limita y perjudica los planes de
desarrollo urbano y municipal.

Podria definir el Programa de Incorporacion de Social al Desarrollo Urbano, como
aquella forma en que el Gobierno Federal pretende enfrentar Ia demanda de
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suelo para uso habitacional, en general para usos urbanos, tomando como base
que la mayoria o un gran porcentaje de la tierra que circunda las principales
ciudades del Pais, es de origen ejidal; y asi como también al mismo tiempo busca
propiciar la incorporacion de suelo social (ejido) al desarrollo y crecimiento urbano
para que los ejidatarios se beneficien de manera significativa econémicamente, y
no sean intermediarios o terceros los que se beneficien, que desde mi punto de

vista no se cumple ya que los beneficiados casi siempre son los empresarios, es
decir el sector privado.

Ahora bien, tomando en cuenta que la gran mayoria de la superficie necesaria
para cubrir la demanda de espacios para el asentamiento humano en los préximos
afnos es de origen ejidal y comunal, puede considerarse este programa como el
principal esfuerzo gubernamental por ofrecer alternativas reales de atencién a este
problema. La premisa fundamental para el logro de los objetivos del PISO es el
adecuado funcionamiento de los comités estatales de incorporacion de suelo, para
lo cual considero necesaria la creacién de un Comité Nacional.

Segun mi andlisis es evidente que no se da la coordinaciéon necesaria para el
empuje del programa, entre las dependencias, a nivel federal, estatal y municipal,
ademas de que los ejidatarios no son tomados en cuenta, y no hay interés. Desde
mi punto de vista es un programa que se ha salido de control, pues no se le ha

dado el debido seguimiento desde el momento en que el ejidatario vendié su
tierra.

Por otro lado, la falta de continuidad en la practica de la planeacién, derivada de la
excesiva rotacion de personal y de la ausencia de un servicio civil de carrera, ha
generado el surgimiento de los llamados institutos de planeacién municipal. Esta
formula ha abierto una posibilidad de resolver el serio problema de la continuidad
de los proyectos, planes vy programas que permiten promover un desarrollo
ordenado y con sentido en los municipios. Los institutos de planeacion han
demostrado su utilidad para aquellos municipios que no presentan procesos de
conurbaciéon metropolitana. Los estados y particularmente los municipios reciben
cada vez mas responsabilidades en materia de desarrollo urbano, que no han sido
reflejadas en sus estructuras organicas e instrumentos.

Deben consolidar los equipos, esquemas de funcionamiento, estructuras y marcos
legislativos de tal manera que la planeacion del desarrollo urbano sea un ejercicio
permanente que asegure el bienestar y ofrezca certidumbre a la inversion. La
federacion debe coordinarse con los gobiernos locales para definir y trabajar

conjuntamente en un proyecto concreto que reconozca las caracteristicas actuales
del proceso de urbanizacion.

Desde mi punto de vista el programa PISO esta lejos de cumplir con las metas de
constitucion de reservas territoriales para el desarrollo urbano sino se hacen
algunos cambios al programa actual, para lo cual propongo:

40



e La creacion de un Comité Nacional que opere con objetivos y metas
concretas para que las instituciones se coordinen, para obtener resultados
y acciones para que este mismo regule el funcionamiento de los Comités a
nivel Estatal y Municipal ya que no opera de manera adecuada por la falta
de organizacion y de interés:

* Que los equipos de planeacién urbana sean capacitados para enfrentar los
retos que impone el desarrollo de las ciudades;

* Asi también que los sistemas de financiamiento para el desarrollo urbano
se actualicen generando mecanismos e instrumentos de participacién social
y privada;

e Que se fortalezca la incorporacion de suelo ejidal y comunal a través de
Programa de Incorporacién de Suelo Social (PISO) para el desarrollo
urbano, generando esquemas asociativos (inmobiliarias) entre los sectores
social, pablico y privado:

e Que se generen nuevos esquemas y procedimientos en el ambito local para
la participacién social en los procesos de planeacion, financiamiento y
administracion del desarrollo urbano. El desarrollo urbano del pais presenta
particularidades nunca antes observados. Este es un buen momento para
replantear los retos del desarrollo urbano.

* Considero de gran importancia al respecto que se tome en consideracion la
creacion de un programa que de seguimiento y continuidad al Programa de
Incorporacion de Suelo Social al Desarrollo Urbano, en el cual se
determinen condiciones, plazos, términos, asi como también se considere
la capacitaciéon para las personas que aplicaran éste, considerando la
importancia de que se le la debida importancia para asi obtener resultados
evidentes como facilitar tramites, velar por la situacion del ejidatario, velar
para las tierras sean reguladas, y sobre todo por el desarrollo urbano.

* También propongo que se establezcan convenios de coordinacién con
Universidades que cuenten con la carrera de ingenieria civil o ingenieria en
medio ambiente para que ayuden a crear planes de desarrollo y puedan dar
asesoria, y que asi también se capacite debidamente a los mismos para
poder dar asesorias respecto al Programa de Incorporacion de Suelo Social
al Desarrollo Urbano (PISO). En estos convenios se deberan especificar
claramente las funciones de cada dependencia y los acuerdos y criterios
de cébmo abordar cada caso y problematica, en conjunto una normatividad
especifica y clara por pasos, seria importante desglosar en etapas como en
PROCEDE. Para esto es importante y fundamental Ia capacitacion de los
sujetos agrarios y de los mismos estudiantes que colaboren por medio de
los convenios, para que capitalicen en su beneficio la plusvalia que se
generara con el reaprovechamiento de Ia tierra a través de nuevos

proyectos, de orden inmobiliario, turistico, forestal, industrial, agropecuario y
otros.

Tomando en cuenta que es importante planear a largo plazo. Aunque mucho se
menciona desde el Estado y otros espacios sociales la necesidad de planeacién a
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corto, mediano, y largo plazo, la realidad es que son pocos los ejercicios de largo
plazo que han sido exitosos. Un aspecto estratégico deberia de ser que se
garantice la continuidad de dicha estrategia, independientemente de los periodos
municipales, estatales y federales; tomando en consideracién  la creacion de un
plan de desarrollo vigente hasta por 20 afios 0 mas, asi como también que se le
de seguimiento a los anteriores.

Es evidente que para que se ponga en marcha el programa es necesario el
establecimiento de un convenio entre instancias federales y locales; de éste
resulta un Comité estatal de incorporacién de suelo, con un presidente, un
secretario técnico y vocales ejecutivos.

Se requiere estimular la participacion de los tres érdenes de gobierno, asi como la
participacion social para promover la inversién privada e impulsar el desarrollo
econdémico de las regiones, basado en un estricto respeto al medio ambiente, que
de como resultado una mejora en la calidad de vida de sus habitantes.

Para efectuar lo anterior es fundamental fortalecer el marco juridico congruente a
las necesidades actuales del desarrollo urbano. Se requieren hacer ajustes a las
leyes locales y federal, trabajar con las autoridades estatales para promover su
actualizacion en funcion de las modificaciones a la Ley General de Asentamientos
Humanos, mantener una relacién permanente con las Camaras Legislativas para

respaldar la importancia de la politica nacional de desarrollo urbano, entre otras
cuestiones

Es necesario que los equipos de planeacion urbana sean capacitados para
enfrentar los retos que impone el desarrollo de las ciudades: también es necesario
que los sistemas de financiamiento para el desarrollo urbano se actualicen
generando mecanismos e instrumentos de participacion social y privada; asi como
que se fortalezca la incorporacion de suelo ejidal y comunal a través del (PISO)
para el desarrollo urbano, generando esquemas asociativos (inmobiliarias) entre
los sectores social, publico y privado, y que se generen nuevos esquemas y
procedimiento en el ambito local para la participacion social en los procesos de
planeacion, financiamiento y administracion del desarrollo urbano. El desarrollo
urbano del pais presenta particularidades nunca antes observados. Este es un
buen momento para replantear los retos del desarrollo urbano. Los profundos
cambios tienen que ser orientados a encontrar la insercién de las regiones y
ciudades en la economia mundial y en la distribucion espacial de la poblacion.

Considero de gran importancia la posibilidad de constituir reservas territoriales con
un nuevo enfoque, basado en la oferta legal de tierra por parte de los propios
nucleos agrarios, que permite concebir e impulsar una amplia gama de proyectos
inmobiliarios que vinculen al sector social con los sectores publico y privado. En
estos proyectos los socios externos al nucleo agrario pueden intervenir aportando
capital, conocimientos técnicos, experiencia operativa y apoyos administrativos,
permitiendo con ello la valorizacién y habilitacion de la tierra social como urbana.
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Es importante que se impulsen las condiciones para que los ejidos y comunidades
incorporen tierra a un mercado ordenado: para lograr una comercializacion
eficiente de los recursos naturales y productos elaborados por los ejidos vy
comunidades y sobre todo para entablar nuevas formas de cooperacion vy
contratacion con empresarios, inversionistas y el sector plblico. Asi como también
es importante que se de la coordinacion entre las dependencias a nivel federal,
estatal y municipal tomando en cuenta a los ejidatarios y dandoles su lugar a la
par del sector privado pues muchas veces el Unico beneficiado son los
empresarios '

Al plantear el programa se le debe dar seguimiento para obtener los resultados
deseados, a corto, mediano y largo plazo. En este sentido, habida cuenta de que
cada afio se requieren 30 mil hectareas para el desarrollo urbano y 70 por ciento
de éstas son de origen ejidal o comunal, una de las tareas inmediatas del Sector
Agrario consiste en capitalizar en beneficio de ejidatarios y comuneros la plusvalia
que se genere con la transformacion de la tierra social en suelo urbano.

Ademas de satisfacer la demanda de vivienda de los mexicanos, el Estado debera
buscar que el crecimiento de las urbes se dé en forma ordenada, respetando las
normas y los equilibrios ecoldgicos, y garantizando la dotacion de servicios
basicos y la seguridad de los habitantes.

Entrando al analisis de lo que es el procedimiento del dominio pleno me di cuenta
que representa algunas desventajas tanto para las autoridades destinadas a
dirigir el desarrollo urbano de los centros de poblacion, ya que los ejidatarios al
asumir el dominio pleno sobre sus parcelas para incorporarlas al desarrollo urbano
lo realizaran atendiendo a sus intereses personales y no a lo que indiquen los
planes y programas de desarrollo urbano de la entidad correspondiente;, como
para los ejidatarios en lo relativo a la comercializacién de las tierras, debido a que
se realizara a precios muy bajos.

Es evidente que a carencia de mecanismos legales adecuados para la
incorporacion agil del suelo de propiedad social al mercado inmobiliario, explica
buena parte del desorden y la ilegalidad que han caracterizado el desarrollo
urbano de nuestro pais. Cada gobierno cambia su interés y enfoques en la
planeaciéon urbana vy, por lo tanto, no hay una continuidad en las propuestas
espaciales ni congruencia en programas de acciones y de manejo de recursos
dentro de la ciudad a lo largo del tiempo. Por lo general, las acciones que se
emprenden son aisladas y desarticuladas entre si.

Es necesaria la planeacion urbana, y esta a su vez debe ser continuamente
actualizada, discutida y acordada para ajustarse a los cambios de la ciudad, de la
tecnologia, de catastrofes naturales y de continuas problematicas emergentes.

Una de las razones por las que la planeacién urbana es tan cambiante y poco

efectiva es porque solamente la realiza el gobierno. Depende del Ejecutivo y su
gobierno establecer los parametros del plan, elaborario, decretarlo, asignar
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recursos para su instrumentacién y realizar las aprobaciones de usos del suelo
para diversos proyectos urbanos que respaldan al plan. Entonces, en nuestro
medio, si no hay voluntad politica no hay planeacion. Pero la planeaciéon urbana
también puede emerger de la sociedad, porque todos convivimos en un espacio
urbano comun y a todos nos beneficia o nos afecta lo que sucede en nuestra
ciudad y en nuestro medio.

Sigue siendo mas rentable para los ejidatarios vender sus parcelas de forma
individual se participe o no en el PROCEDE, por la sencilla razén de que los
beneficios se obtienen en el corto plazo y de que la ley sigue brindandoles
proteccion. Es importante aplicar y establecer mecanismos agiles y oportunos para
la incorporacion del suelo, y que estos beneficien también a los ejidatarios.

Respecto a Sociedades Inmobiliarias, no hay suficientes incentivos econémicos
para el ejidatario; éste se encuentra en desventaja frente a los inversionistas
privados al poseer menos del 50% del capital de la sociedad: no recibe los
beneficios econémicos en un tiempo razonable; y los riesgos no se comparten de
forma equitativa.

Independientemente de la forma de incorporacion del suelo al desarrollo urbano,
los gobiernos locales, en su caracter de responsables de ordenar el crecimiento
urbano de las ciudades, deben satisfacer las necesidades de suelo, sobre todo
para la ejecucion de programas de vivienda dirigidos a la poblacion de bajos
ingresos. Asimismo deberan regular los cambios del uso de suelo, de agricola a
urbano, a efecto de que se cumpla la normatividad y disposiciones locales
vigentes en materia de asentamientos humanos vy ecologia. Para ello las
autoridades deberan:

- Contar con planes y programas de desarrollo urbano actualizados y con
vigencia juridica.

- Sujetarse a los esquemas financieros elaborados para su aprovechamiento
y para la dotacion de infraestructura, equipamiento, servicios y vivienda.

- Garantizar el uso y aprovechamiento, en el corto y mediano plazos, del
suelo por incorporar.

- Solicitar en su caso, a la entidad responsable la opinién relativa al impacto
ecoldgico las modificaciones en la zona fundamentalmente cuando se trata
de desarrollos turisticos o industriales.

Para una estrategia como la antes mencionada resulta absolutamente
fundamental una visién de largo plazo, porque ninguna de las politicas o los
proyectos exigidos seria realizable en el corto plazo.

La atencién del problema del suelo urbano, en el que concurren gobierno y
sociedad, en la actualidad se encuentra limitado y son pocos los actos de
concertacion entre los sectores publico, social y privado que tengan como fin
coadyuvar en el marco de sus esferas, objetivos comunes, politicas y estrategias
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que beneficien satisfactoriamente a cada una de las partes en los procesos de
incorporacion de suelo para el crecimiento de las ciudades.

Algunos inversionistas, no muchos por cierto, han realizado negociaciones con los
nucleos agrarios y gestiones ante las autoridades competentes para adquirir
parcelas con dominio pleno; otros, mas que los anteriores, han realizado
negociaciones con los nucleos agrarios obteniendo documentos y realizando
pagos a ejidatarios sin hacer ninguna gestion ante las autoridades, colocando
esas operaciones en condiciones de nulidad.

El objetivo de esta propuesta es determinar la necesidad que pretenda incorporar
ordenadamente el territorio ejidal al desarrollo urbano y lograr un beneficio
permanente en ejidatarios o sujetos de derecho pues el programa PISO no ha
cumplido debidamente con objetivo principal ya que no se aplica como deberia de
ser, y principalmente no se da la coordinacion necesaria entre las dependencias,
ante la evidente laguna que a nivel institucional existe porque no hay quien se
haga responsable de seguir el Programa; ademas de que no hay personal
especialmente capacitado por lo cual es importante considerar que deben
facilitarse los tramites, se debe velar por el desarrollo urbano primordialmente asi
como también por la regulacion de la tierra y los intereses de los ejidatarios

La falta permanente de disponibilidad de suelo susceptible de ser desarrollado en
orden y de mecanismos juridicos de incorporacién que permitieran una expansién
urbana sana constituyeron las razones fundamentales del problema que en este
rubro ha venido aquejando al pais.

Anteriormente el Gnico mecanismo legal que permitia desincorporar tierras del
régimen social para cuestiones de caracter urbano era la expropiaciéon con fines
de regularizacién; sin embargo, en la actualidad la posibilidad de los nicleos
agrarios para beneficiarse de la urbanizacién de sus tierras esta plenamente
reconocida en la Ley Agraria, misma que otorga a los ejidos y comunidades la
facultad de buscar la alternativa mas justa para destinar parte o la totalidad de sus
tierras a un proyecto de desarrollo inmobiliario.

Al sugerir a los titulares de derechos agrarios un procedimiento concreto de
incorporacion de sus tierras al desarroilo urbano es preciso conocer el destino que
tiene el predio que se pretende desarrollar, su ubicacion con respecto al plan de
desarrollo urbano municipal, el grado de organizacion existente entre los
miembros del nicleo, la existencia de conflictos al interior del ejido o comunidad o
con propietarios colindantes y la manifestacion de algun inversionista o promotor
interesado en apoyar e! desarrollo del proyecto.

Entre los aspectos que es necesario apuntalar para optimizar el funcionamiento
del Programa de Incorporacién de Suelo Social al Desarrollo Urbano resalian los
siguientes:

1. Consolidar las actividades de ios comités estatales del PISO. El Comité

45



Nacional del PISO.

2. Continuar con la promocion del Programa ante autoridades municipales,
inversionistas, organizaciones campesinas y ntcleos agrarios.

3. Consolidar los apoyos financieros al Programa, esencialmente en el rubro de las
sociedades inmobiliarias ejidales, para financiar la realizacion y aplicacion de sus
proyectos de desarrollo. Este aspecto es crucial, ya que el principal problema al
que se enfrentan los sujetos agrarios interesados en la creacidbn de estas
sociedades es la falta de capital, aspecto que en los casos de las inmobiliarias en
las que participan inversionistas puede quedar superado, pero que en el de las
sociedades puramente ejidales es vital.
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