Reunién Nacional de Vivienda

RESERVAS TERRITORIALES

El desafio; ofrecer vivienda a todos
los mexicanos

Lic. Jests Humberto Torres Padilla
Director General de Asesores Integrados de
Monterrey, S. A. de C.V.

Teniendo como marco de referencia que vivimos en un pais
en donde la industria de la vivienda estd apuntalando
fuertemente la economia nacional; que el nomero de vivien
das que se desarrollan en México es més de fres veces lo
que se construye en Centroamérica y América del Sur jun-
tos, incluyendo Argentina, Brasil y Chile; y por supuesto,
que en lo que va del afio se han invertido cerca de 80 mil
millones de pesos en este secior, generando empleos para
2.5 millones de personas, cifra equivalente a la que, en su
Z:Tmenb, generd el Tratado de Libre Comercio de América
Norte.

El 47 por ciento del total de la poblacién vive en 178 comu-
nidades de més de 50 mil habitanfes y en donde hay 30
centros urbanos con més de 500 mil habitantes, de las
cuales destacan por su tasa de crecimiento Tijuana, con el
acho por ciento; Canctin, con el 7.7 Nuevo Laredo, 5.64 y
Juérez 5.6.

L Ccmicd

WWw.cmic.org

Uno de los problemas prioritarios de la cons-
truccién de vivienda, son las reservas terri-
toriales, cada vex mds escasas, dispersas,
con preci y falta de regulacié
nor 2srdasdabl,
afectan el mercadoy, por lo tanto, las metas
que impone una demanda cada vez mayor de
vivienda urbana; para la poblacién de
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En su intervencién el Ing. Torres Padilla
realizé algunas reflexiones sobre el tema del
suelo desde la perspectiva histérica, juridica
y social. Hablé acerca del proceso de urba-
nizacién en el pais y la consecuencia que éste
tiene en la demanda de vivienda
Las politicas priblicas son instrumentos del Es-
tado para resolver, con racionalidad, las necesi-
dades colectivas ¥y el logro de sus objetivos.
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Dentro de la meta de 750 mil viviendas que se proyectan
consfruir para el 2006; se requiere desarrollar fierra a pre-
cios suficientes para alentar el desarrollo de la vivienda
bésica y/o lotes con servicios al aleance de la poblacién de
més bajos ingresos.

Para uir praenié una retrospectiva desde Iu apari-
cién de la de las soci yla
bosqueda de eondlclonu para subsistir hasta concebirse
como organizaciones sociales constituidas por tres elemen-
tos esencidles territorio, poblacién y poder.

ID||o “Del useniumlenlo de una sociedad hum(:n(:I en un
ugar
nacién; debe sujefarse a una serie de reglus impositivas—
las |uﬁd|cm,— surge el derecho que constituye una serie
de reglas obligatorias que regulan la convivencia social.

Uno de esos derechos es el de propiedad. El articulo 27 de
nuestra Constitucién define el derecho de propiedad sobre
la fierra. En dicho arficulo, consecuentemente, se hace la
distincién clara y precisa de la propiedad originaria de la
nacién, de donde se derivan las fres formas de propiedad
de la tiemra: la poblica, la privada y la social.

La propiedad social en México ocupa el 52 por ciento del
ferritorio nacional. De los 205 millones de hectéreas apro-
ximadamente que mide nuesfro pafs, 103.5 millones corres-
ponden a lo quu es la propiedad social. Esto es igual a las
superficies de paises como Espafia, Francia, Holanda y
Dinamarea, kx!: ellos unidos. Esta superficie, nonlMuldn
por tierra para el asentamiento humano, de uso comén y
parcelada, le comresponde a cerca de 30 mil ejidos y comu-
nidades y a un poco més de 3.5 millones de familias
campesinas, quienes se ostentan en propiedad.

A partir de las reformas al articulo 27 consfitucional, en
1992, se reconocié el derecho de propiedad de los eiidosy
comunidades, quienes la pueden transferir a propiedad pri-
vuda,l a favor de sus |n|egram|el, prevm ulnonmclén de la
&ji

adopcién del domino pleno, requiriendo para ello de un
lurggcy mmp“mdn pm:ldimi::?n ante el I{P:gisim Agrario
nacional, quien finalmente autoriza la transferencia y expi-
de los 'ﬂuTos individuales correspondientes, para que se
inscriban en el Registro Pblico de la Propiedad.

Existe, en esa forma de propiedad, una enorme posibilidad
ra construir reserva ferritorial, destinada a la construc-
cién de vivienda para todos los segmentos mlulu Lo que
se requiere, son p de
desincorporacién del “suelo social a fravés de procesos de
dumguhmlén y simplificacién administrativa, que inhiben
la inversién o pGblica en proyectos inmobiliarios. Es
indispenmbt promover poliicas péblicas que orienten la
incorporacién de suelo para esos fines, que son de inmi-
nente inferés pGblico.

Las I||cus poblleus son |ns'rumen|os del Ed\:do para
resolver, con 1, las ye
logro de sus objefivos.

La construccién de vivienda es una necesidad colectiva y, por
lo fanto, de interés nacional; y consfituye también un derecho
natural del ciudadano, consagrado en el articulo 42 constit-
cional. rla y promoverla no es sélo obligacién del
gobierno. En ello debe participar también la sociedad en su
conjunto, los sindicatos, las comoraciones, las organiza-
ciones pafronales, los desarrolladores privados, los estados
y municipios entre atros. Por esa razén, dijo, que el estado
mexicano debe de confar con una politica péblica de incor-
poracién de suelo al desarollo urbano y la vivienda, en
que parficipen gobiemo y sociedad.
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1.

I.u segundud |urid|m y la cerleza documental son
e la propiedad del
sualo necesario para el “desarrollo inmobiliario yel
mercado de tierras para la consiruccién de vivienda.
. El ferriforio es un elemento sustancial del estado mo-
demo y sobre &l se consfituyen las ires formas de
propiedad: privada, péblica y social.

3. El derecho a una vivienda digna, consiituye fambién
un derecho fundamental de los mexicanos consagra-

do en la constitucién general de la Reptblica.

Para acceder a ella se requiere suelo, cualquiera que
sea su régimen de fenencia.

N

e

©o

La propiedad social, representa aprox. El 52% del

ferritorio nacional; la Propiedad Privada el 38% y la

poblica el 10%.

10 mil 800 ejidos y comunidades esién aportando fie-
rma para el arecimiento urbano de 125 dudades grandes
y medianas aun riimo de 49 mil heckireas por afio.

o

7. En ia, la propiedad social y su f

cia a privada consfifuye una gran reserva feritorial
para el desarrollo urbano y la vivienda en el pafs.

Estado y sociedad deben adecuar el uso del suelo de
propiedad social ol desarrollo urbano y la vivienda,
a Iravés de politicas publicas en las que participen los
sectores poblico, privado y social para generar bie-
nestar, empleo, seguridad juridica y paz social.

9. La incorporacién de suelo social al desarrollo urbano,
ofertaré fierra ordenada, segura y tiulada para los
desarrolladores, combatiendo asi la invasién, espe-
culacién e infermediacién que dllmmn la inver-

® Que los ejidatarios, comuneros y pequefios propieta-
rios se beneficien de la plusvalia que le generan a sus
fierras el crecimiento y desarrollo de las grandes y
medianas ciudades con los que estén conurbados.

Establecer programas de incorporacién de suelo ol
desarrollo urbano que eliminen la especulacién y el
infermediarismo que encarecen el suelo en beneficio
de los especuladores.

QJu la Cdmuru Mexicana de la Indusma de la
P ante los ,

asmlulas este|
de sueoy suscriba con ellos convenios marco en lo que
queden daras y transparentes sus reglas de operacién.

Que el estado infegre un catdlogo de la propiedad
social en México a través de estudios que determinen
la vocacién productiva de cada nicleo. Apoyéndose
para esto en empresas y organismos especializados
que invertirian en eslos estudios. Ya que los 30 mil
nicleos agrarios de nuestros pafs, son unidades con
potencial econdmico real, como ejemplo fenemos que:

- de cada 3 ejidos fienen minas de materiales de cons-
fruccién.

- 605 ejidos cuentan con acceso al mar a fravés de 6
mil 600 km de litorales que son propiedad social.

- 10 mil 800 ejidos estan en posibilidad de aportar
fierra para el crecimiento urbano en las 125 ciudades
grandes y medianas del pafs.

Identificacién del suelo dentro de los umbrales de cre-
cimiento de en las ciudades de més de 50,000 habi-
fantes a fravés de sobreposicién de poligonos sociales,
poblicos o particulares, sobre los plan de desarrollo
m:micipqlu con objefo de m!ifitx:rlos segin la

sién privada o pblica en proyecos i

10.Asf se lograra que sea: La “vivienda generador de
desarrollo nacional”.

y el crecimi ional esperado.

Establecer a la brevedad un banco central de informa-
cin de la vivienda en nuesiro pafs, el cual uniformice

o Establ Jes para i
esa tierra al desarrollo urbano y la vivienda, progru-
mas expedifos bien disefiados, congruentes con los
planes esiaiales y municipales de desamollo urbano,
como el de “mi casa avanza con lierra segura”, que

establecié el gobierno del estado de México.

* Hacer efectiva y congruente la propiedad social,
poblica y privada, con el derecho a la vivienda digna.

la inf ién generada por el secior, provenients de:
INFONAVIT, FOVISSSTE, SHF, SEDESOL, bancos,
wfclus, Culusirus Poblicos y del RAN., Cémaras,

efc., lo que redundaré en menor ries
go y mejores e ko el Eheicicren para
estos mismos actores.

Fomentar la de sociedades de d il

iles o civiles, con la i6n de los fitu-
lares de la tierra y los desarrolladores inmobiliarios,
en rminos de equidad y beneficio comin para
ambas parfes y representen una alfernativa a kas inmo-
biliarias ejidales existentes.
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 Abaitir costos en la habilitacién de tierma con servicios
para la vivienda econémica (hasta 3 vsmm) de nues-
fro pais, celebrando convenios marco de colabo-
racién entre el estado en sus fres niveles y ka CMIC en
donde los primeros se convierfan en facilitadores
inmobiliarios, subsidiando y aportando hasta donde
la ley les permite: licencias, permisos, autorizaciones,
derechos por conexién a redes de servicios, uso de
suelo, para fraccionamientos sociales. A cambio de
que se genere una oferia de suelo urbanizado a pre-
cios reducidos que son materia prima para vivienda
econémica.

El programa “mi casa avanza con fierra segura” en
el estado de México que pretende desarrollar
100,000 lotes econémicos con servicios, es un mode-
lo actual.

Generar polificas pGblicas que estimulen la finan-
ciacién en infraestructura bésica de servicios por
parte de la banca de desarrollo a particulares orga-
nizados y promovidos por el estado a fravés de
"eociedades de d llo inmobiliario” en Greas
donde previamente se hayan determinado planes
maestros regionales que regulen y ordenen el are-
; ufilizando como garantia la plusvalia inme-
biliaria resultante.

Implementar politicas publicas de financiacién para el
desarrollo y adquisicién de lofes con servicios.

La vivienda se ha manejodo operafiva y financiera-
mente como un producto Gnico, siendo que fiene dos
componentes distinfos como son el lote servido y ki edi-
ficacién, es imporianie que s fenga la altemativa de
resolver en forma independiente estos dos elementos,
cuando menos en la referents a vivienda econémica.

® Crear consejos civdadanos de desarrollo urbano y
vivienda con composicién mixta donde participen los
aclores del secor (induyendo los 3 6rdenes de go-
bierno), los cuales en concordancia con la normativi-
dad vigente pero considerando el inferés péblico
autoricen los planes maestros regionales, con lo cual
el suelo dentro de estos planes maesiros se considera

ante el Registro Agrario Nacional que atn cuando es

afirmativa ficta a los 15 dias por parte de las autori- i [ ol =

. e gratuito, los e no tienen nece-

d"d":l'P“' a cada uno d" l‘”, 6’“““( S del sarios para redlizarlo, propiciando ka intervencién de
de de i 5 o

(aut. Proyecto urbanfslico, aut. Proyecio ejeautivo,
registro catastral/rp.p. y permiso de ventas).

* Reformar el marco juridico que regula la adopcién
del dominio pleno en el caso de la propiedad social
ya que, si el legislador infrodujo el reconocimiento a
los ejidatarios de la plena propiedad de sus parcelas,
consideréndolo como un acto de justicia y para otor-
garles certeza y seguridad juridica, porqué entonces
sujefarlos a un procedimiento complicado y tardado

F Yy gestores,
recae necesariamente en el fitular de la fiera, a quien se
le impide el ejercicio de su libertad de decidir. La con-
fribucién que el gobiemo en sus 3 ordenes (federal,
estatal y municipal), los seciores productivos, los académi-
cos y demds actores podames hacer para reflexionar y
actuar sobre los caminos y alfernativas que deberan de
construirse para lograr superar el desafio que nos impone
la sociedad de ofrecer vivienda a todos los mexicancs,

serd de un valor inestimable para nuestro pas.
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Integracion de acciones en el Sector Agrario

o La tenencia de la tierra de los ejidos ad: ala.; iudad, 6 la lacié
con terrenos de propiedad social, forzando su deruralaurbamdeummwm
total o parcial, afectando no sélo los intereses de los sujetos agrarios, sino también los
de los wecmdados, provocando con estolalmegundadensusaspectoslegalyurbam

do por la deficienci taria de la federacié icipios para
prestarlossewmos Wblwosenlugaresalnmrgendglaleyydgla plamacum urbana.

* En el Plan Nacional de Desarrollo
2001-2006, se encuentra contemplado
el programa de desarrollo urbano y orde-
namiento del territorio, bajo la rectoria

de SEDESOL
L3 Enestemroo,sesuenﬁmla.sbasesdeh
accién inter ional y se p las

cmnuzywemadad,eldesmoﬂomcunml.

® En este sentido orienté su exposicién el
agrénomo Esooba'r Prieto quien di6 a
las que pla el

Programa Sectorial Agvano 2001-2006
¢ PROCEDE: Programa de Cemﬁcaam

s At e s de derechos ejidales y de
Director en Jefe del Registro Agrario Nacional solares urbanos.

Programa Sectorial Agrario 2001-2006 lll. Contar con la disponibilidad legal y suficiente de suelo

libre, para satisfacer ordenudu y amu:lpadumenle las

Lo de sensibilizacién y organi- e dlu vivienda, urbano y
zacién que resulten |d6nsos Yy que estén dlngldos alos pololtediona!
sujetos agrarios, propietarios de fierras de origen social IV Abatfir la necesidad de incorporacién de suelo al desa-
inmersas en el crecimiento de las ciudades considera- rrollo urbano por via de la irregularidad, rompiendo el
das en los programas de desarrollo urbano. ciclo invasién-regularizacién.

II.  Consolidar los de i de fiera V. Incorporar al crecimiento urbano y de manera concer-
social al desarrollo urbano, pmcumndo con ello el tada suelo de origen ejidal y comunal de cada ciudad
mayor beneficio de los sujetos agrarios. de acverdo a los planes de desarrollo en la materia.
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La P Juria Agraria, ! lizado del
sector agrario fiene una tarea muy importante de organi-

zar para que los propietarios de la tierra social encuentren
un camino &gil para integrar ese suelo al desarrollo urbano.
Debe cumplir las siguientes responsabilidades:

® Orientacién y asesoria en la infegracién de expe-
dientes y acfividades inherentes.

. ibilizaci y izacién de los
sujelos agrarios propiefarios de fierras inmersas en las
éreas de crecimiento de los centros urbanos.

El Programa implica una participacién convenida a través
de Ia suscrlpclén de un acverdo de coordmuclén en donde
estatales y

En cuanto al catastro rural refirié: “estamos empefiados
en integrar, actualizar y modemizar el catastro de la
propiedad rural, que nos sirve como instrumento esiratégi-
© de apoyo para la planeacién de las politicas del uso de
, que podré ser aprovechado para la foma de deci-
one ol gobiero y de particulares, al relacionar la ubi-
cuclén geognﬁﬁcu de los predios con los prople'\:rlos,
ios, asi como la
las vias de ién, la hidrol la
ecologia, la calidad y uso del suelo, los atributos de la fie-
rma 'y su vocacién productiva”.

En relacién a los frémifes ante el registro Agrario Nacional
sefialé: “nos propusimos una vigilancia directa de fodos los
procesos infernas inherentes a nuestras funciones regis-
frales; para que se Ilevuran a cabo con honradez, con

TS

A once afios de la de la vigente |
agraria, la |ncorpnmn|6n del suelo social al desarrollo
urbano, ha impactado en 152 mil 320 hectéreas, corres-
pondientes a pnrmk:s ejidales de las que se odop'é el
dominio pleno, mismas que fueron desincorporadas del

imen agrario, cormespondientes a 368 ntcleos agrarios,

los 840 que fueron considerados en su oportunidad por la
Secrefaria de Desarrollo Social, como conurbados a los
principales centros urbanos. Rupedo a la aporfacién de
fierras de uso comén a sociedades mercantiles con objetos
sociales inmobiliarios, han sido aporfadas 12 mil 184 hec-
téreas, de 20 ejidos para la consfitucién de 27 sociedades.

Las anteriores cifras son importantes si se considera que
hace poco més de una década,antes de las reformas consti-
tucionales de 1992, en materia agraria no existia dicha

sibilidad, lo que permite reflexionar que la fransicién de

||enu Sociclfolldetcarollo urbano, puude verse como una
iva vioble para o las deformidades que
los humanos irregul y la

demanda de la tierra para el desarrollo urbano en general
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cacia y uno de los procesos que ya
logmdo eficientar es el de la adopcién del dominio p|unn,
anteriormente la fardanza en el fréamite, inhibia a los eji-
datarios para fomar esta decisién y los impulsaba a redlizar
operaclones eomerclula de sus fierras en forma irregular y
hay es un trémite
mucho més répido y fransparente, que les permifiré la aso-
ciacién o parficipacién en inmobiliarias”.
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El sector agrario fiene entre sus premisas promover den-
tro de las posibilidades a su alcance que el recurso “tie-
ma”, de que son fitulares los sujetos de derecho agrario,
transiten al desarrollo urbano con orden, legalidad y en
circunstancias de equidad en beneficio de ellos y de la
sociedad en general.

La politica de la Secrefaria de la Reforma Agraria y de las
instifuciones agrarias que coording, no es inducir a que se
el dominio pleno de las parcelas ejidales o se
aporten fierras de uso comin a sociedades mercantfiles.
Sin embargo las reformas legislativas de 1992 en materia
agraria, entregaron a los hombres del campo los insiru-
mentos juridicos y organizafivos para que con libertad
optaran por las ) I iativas y de

inversién que mejor respondieran a sus expectativas.
La certidumbre juridica de la fenencia de la tierra no es
en i misma un objetivo final, es un instrumento indispen-

sable que serd el detonador del desarrollo

Sin embargo el recurso econémico, para los sujetos
agrarios, como para cualquier empresa es muy impor-
fante y en esto podemos percibir uno de nuestros grandes
refos.

Avanzar juntos estableciendo la dlianza de los factores de
la produccién, como son a fierma y el capital, que redun-
daré seguramente en beneficio de todos, pero esencial-
mente en beneficio de México, es la gran responsabilidad
que nos corresponde asumir.
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