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Sinopsis

En la dltima década, los municipios que conforman el Valle de Toluca en el Estado
de Meéxico, han experimentado cambios socioecondmicos, reflejados en la
construccion de infraestructura de servicios basicos y servicios especializados, en la
modernizacion de la infraestructura vial, modificando el crecimiento del area urbana
generando singularidades en el comportamiento de la ejecucion de vivienda el
comportamiento de los asentamientos humanos se manifiesta disperso.

Una de las particularidades de la construccion de conjuntos urbanos habitacionales
es la implementacion de servicios basicos que deben de dar cumplimiento a la
normatividad en materia de desarrollo urbano, establece que la autorizacién de un
desarrollo habitacional debe estar ubicado frente a una via puablica; la mayoria de los
promotores inmobiliarios establecen sus proyectos en areas urbanas que no cuentan
con los servicios publicos, por ello los promotores inmobiliarios urbanizan el acceso
al desarrollo habitacional generando desigualdades a las viviendas que no forman
parte de él, tales como el rompimiento de las relaciones sociales entre los habitantes
y residentes, debido a la conformaciéon de muros que limitan la convivencia de la
poblacién que habitan la zona.

La presente investigacion se exponen los factores que participan en la ejecuciéon de
las obligaciones establecidas a los promotores inmobiliarios derivado de la
construccion de vivienda en masa se encuentran establecidas en el acuerdo de
autorizacion y construccion de la misma. Los promotores inmobiliarios modifican el
acuerdo de autorizacion a peticién de las autoridades municipales o de él; durante el
proceso de investigacion se observa que los factores que participan en la ejecucion
de las obligaciones obedecen a peticiones que involucran al municipio en donde éste
se llevara acabo, el primer acercamiento se da en la emision de la constancia de
viabilidad y posteriormente para publicacién del acuerdo de autorizacion.

En referencia a lo anterior, se tomé como muestra para la presente investigacion el
periodo comprendido del afio 1993 al afio 2011, derivado que el objeto de estudio es
analizar los factores que intervinieron en la ejecucion de las obligaciones
establecidas por la construccion de vivienda de tipo medio y medio residencial en los
conjuntos urbanos habitacionales en el Municipio de Metepec, Estado de México
autorizados en ese periodo; se cuenta con la apertura de bitdcora para iniciar los
trabajos de las obras de urbanizacion, las obras de equipamiento urbano y la entrega
del area de donacion; ésta investigacion se hara uso de las bitacoras de supervision
donde se manifiestan los avances que tiene cada uno de los desarrollos
habitacionales a estudiar. Para analizar el objeto de estudio se tomaron cuatro casos
de estudios, comprenden cuatro conjuntos urbanos habitacionales de vivienda tipo
medio y medio residencial en el Municipio de Metepec.
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Finalmente, los factores que imperan en la ejecucion de las obligaciones
establecidas a los promotores inmobiliarios por la construccion de vivienda son los
intereses politicos que representan a la poblacion en un municipio, los compromisos
de campania que adquieren los representantes del pueblo dejando en segundo
término los objetivos y los beneficios de implementar obras de equipamiento urbano
y areas de donacion; la autoridad busca otras alternativas de la aplicaciéon de los
recursos sin que éstos realmente cubran la necesidades béasicas de los habitantes.
Es importante sefialar la disposicion que tienen los promotores inmobiliarios en la
ejecucion de sus obligaciones, derivado que algunas empresas prefieren abstenerse
de los requisitos, de los procedimientos que tienen que realizar en la aprobaciéon de
proyectos y posteriormente a la liberacion de las obras, con la anuencia de las
autoridades participantes, expresando que los mismos son engorrosos, burocraticos
y complejos, por lo anterior, se puede dar el caso que las autoridades o
dependencias gubernamentales que son acreedoras a recibir la ejecuciéon de las
obras de equipamiento urbano, se desistan a recibir el mantenimiento indicado o bien
a recibir la obra realizada, trayendo consigo atraso y oposicion al promotor
inmobiliario para concluir esta obligacion.
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INTRODUCCION

La presencia de la iniciativa privada en la construccién de vivienda ha traido consigo
la aplicacién y modificacién de la normatividad para la aprobacion y ejecucion de la
vivienda en todas sus modalidades; la participacion del promotor inmobiliario se
puede centrar en el déficit que presentan las autoridades de los diferentes niveles de
gobierno para proporcionar de un techo a la poblacion derivado del crecimiento de
los indices de inseguridad, de la negativa en proporcionar de créditos bancarios y /o
apoyos financieros para la obtencion de una vivienda; propiciando que el sector
privado se involucre en éste mercado dando apertura a establecer la figura del
promotor inmobiliario.

La finalidad que las empresas privadas se integren en el mercado de la construccion
de vivienda es contribuir a mejorar la calidad de vida de los habitantes, el Estado ha
analizado que la empresa privada ha encontrado un nicho de mercado con bastas
ganancias, al dedicarse a la construccion masiva de viviendas. El gobierno ha
establecido que el promotor inmobiliario tendré que contribuir con la aplicacion de
recursos econdmicos para la implementacion de areas de equipamiento urbano a las
zonas en donde se establecen en la aportacion de areas de donacion,
posteriormente se ocupan para construir infraestructura que preste un servicio a la
comunidad; en la aportacion de obras de urbanizacion dentro del desarrollo
habitacional para la satisfaccion de las necesidades basicas de la poblacion que lo
habitara.

Segun Campos (2007:2), resalta la actuacion del “Estado como promotor y
constructor” de los programas de viviendas publicas y su papel en la organizacion
espacial de la ciudad. Estos conjuntos de viviendas construidos tanto por el capital
inmobiliario como por las iniciativas gubernamentales determinaron una nueva
organizacion del espacio al interior de la ciudad, se configuraron como factores de
densificacion y atraccién de nuevas promociones para determinadas areas.

En lo que a la vivienda se refiere, los conflictos en torno a las limitaciones de la
politica publica y los impactos del mercado de suelo urbano, no garantizan el acceso
a una vivienda adecuada. La vivienda era entendida como un bien mercantil,
generador de estatus y una forma de segregacién social, imitando modelos
importados, la inversidon de capital privado, bajo el emblema de mejorar la calidad de
vida de los habitantes (Flores, 2009:3).

Los aspectos que dieron apertura a los temas relacionados con el surgimiento del
promotor inmobiliario como eje para la produccion de vivienda, derivado al omiso
ente qué vigila el proceso de vivienda se establece a partir del planteamiento del
problema. A nivel internacional el factor financiero y la disponibilidad del suelo urbano
esta determinado significativamente por la produccion de vivienda. En la década de
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los 90°s se consolidan politicas neoliberales en América Latina que le dan total
libertad al mercado para satisfacer y manejar la demanda de vivienda a través de
subsidios otorgados por el Estado, plasmados en cambios en la estructura de las
instituciones y reformas constitucionales con diversos enfoques (Borja, 2009:3).
Delgadillo (2008:282) manifiesta que el neoliberalismo es una doctrina econémica
gue rechaza el Estado de Bienestar Social y que de manera selectiva, retoma
algunas ideas del liberalismo clasico, teniendo la visiébn que el Estado no debe
interferir con el mercado, sino ser su protector, debe ser utilizado de forma puntual en
la dimensién de la macroeconomia. En la esfera urbana, las politicas neoliberales
han eliminado de forma paulatina y acelerada los bienes, las politicas, los acuerdos
sociales y las instituciones construidas durante el Estado Keynesiano, como la
vivienda social y los servicios publicos.

En cuanto a lo estudios relacionados al presente tema de investigacion se encontré
gue en América Latina se han discutido en relacién al acceso al suelo en conflicto
con el orden legal producido por el Estado, suponen la existencia de una diversidad
de marcos normativos y no exclusivamente el producido por él, se vinculan de
manera disimil con aquel, en un gradiente que va desde la diferenciaciéon hasta la
tension permanente y/o reproduccién de algunos de sus contenidos (Canestraro,
2013: 3).

Para Paz (2005:112) y Williamson (1990:69), los regimenes neoliberales han tenido
en América Latina tres momentos muy marcados: ascenso, desde principios de los
afnos ochenta del siglo XX; decadencia al final de ese mismo decenio; y
reproduccion, que arranca en los Ultimos cinco afios del siglo anterior. Los gobiernos
de los paises de América Latina han apoyado su politica econémica en los
programas de estabilizacion y ajuste disefiados por los técnicos del Fondo Monetario
Internacional (FMI) y del Banco Mundial (BM), mismos que también siguen los
postulados del Consenso de Washington, al conjunto de recetas de politicas y
estrategias de desarrollo defendidas en los afios ochenta por las instituciones
gemelas de Bretton Woods y por el gobierno de Estados Unidos.

Los impactos que ha tenido el enfoque neoliberal en la ciudad han sido diversos y
variados, de acuerdo a las politicas que han establecido los sectores privados de los
diferentes servicios que se pueden ofertar en el territorio. Desde el punto de vista de
Delgadillo (2008:283), la ciudad neoliberal responde a una logica derivada de los
procesos de desindustrializacion y tercerizacibn de la economia de muchas
ciudades. Para enfrentar el declive de la produccion, los gobiernos promovieron el
mercado inmobiliario de comercio y vivienda en sus distritos centrales de negocios.
Las caracteristicas de la ciudad neoliberal es una profundizacion del desarrollo
desigual en ciudades, entre ellas, grandes inversiones en algunas periferias urbanas
selectas, el retorno masivo del gran capital a las areas urbanas centrales ha
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implicado el desplazamiento masivo de poblacion pobre por gente de mayores
ingresos, a través de procesos de rehabilitacion edilicia y de revalorizacion de las
rentas urbanas, una gestibn urbana publica de corte empresarial impulsando la
desregulacion de las normas urbanas para facilitar los negocios inmobiliarios, la
inversion publica se reduce, se desmantela el sistema de vivienda social y de otros
servicios, antes considerados publicos, los megaproyectos comerciales y de
servicios.

Por otro lado Ornelas (2000:46) sefiala que el neoliberalismo refleja una disminucion
en la participacion del Estado, generando la privatizacion de las empresas y los
servicios publicos. En cuanto a la ciudad, la define como un producto resultante
continuo del proceso general de valorizacion del capital, su valor de uso general
radica en que se convierte en una fuerza productiva mas en tanto concentra las
condiciones generales e inmediatas de la produccién y reproduccion del capital. Por
su parte, para Renna (2006:3) y Pradilla (1997:10), el modelo neoliberal tenia la
capacidad de regular el mercado sin los ingentes esfuerzos del Estado centralizado,
cedio rapidamente a la escalada creciente de los valores del suelo y la generacion de
las condiciones en la ciudad para la produccién, se superpuso a los soportes
materiales de satisfactores de necesidades regenerando ambos, constante y
crecientemente, la acumulacion de déficit de recursos y oportunidades en sectores
especificos de la ciudad (Martinez, 1995:40).

Estas inequidades que se trasmiten en desigualdades, si bien son propias para el
funcionamiento del capitalismo urbano, la ciudad bajo el neoliberalismo ha agudizado
las posiciones entre las clases urbanas y el repliegue del Estado en su rol
planificador, ha provocado como necesidad ineludible la organizacién de la clase
urbana dominada a fin de mantener o revertir sus posiciones de poder sin
participacion del Estado, se convierte en su Unica garantia y herramienta de
contrapoder.

En el caso de México, el enfoque Neoliberal fue a partir de la implementacién de la
Industria en las actividades econdémicas que influyé en el crecimiento acelerado de la
poblacion, esto se reflejaria en el crecimiento de los asentamientos humanos y de los
centros de poblacién generando mayores demandas para satisfacer las necesidades
de infraestructura, educacién, salud y vivienda por parte de la sociedad. Dicho
crecimiento se ha dado de manera paulatina tanto en las zonas céntricas como en
las zonas periféricas de las Ciudades. Por parte de los sectores inmobiliarios la
dotacion de infraestructuras y servicios requeridos de acuerdo con el incremento
poblacional que estan demandando y demandaran a futuro un mayor volumen,
poniendo en peligro la sostenibilidad de los efectos de la propuesta desarrollo. Por lo
tanto, en el caso mexicano la integracion al enfoque neoliberal consistia en el ajuste
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estructural y el desmantelamiento del sector publico y la consiguiente privatizacion de
empresas y organismos constructores y promotores de vivienda.

En este sentido, la vivienda constituye una de las principales necesidades de la
poblacion cuya produccion se ve ligada a la adquisicion del suelo donde construirla.
Esta actividad se ha visto sujeta a las condiciones, las acciones del Estado en la
promocién y regulacion de la actividad inmobiliaria a través de instituciones de
crédito y financiamiento; no obstante, la politica de vivienda desarrollada por el
gobierno a partir del afio de 1992, se dirigié a cambiar la modalidad de un Estado
constructor a un sector financiero, otorgando con ello al sector privado y social la
responsabilidad de construir viviendas. Otra caracteristica del sector inmobiliario es
gue sus acciones en su mayoria se localizan en la periferia de las areas urbanas,
donde hay mayor disponibilidad de suelo barato, no obstante en ellas no se
desarrollan las grandes obras de infraestructura vial y de servicios que se requieren
para proyectos de tales dimensiones, ni llevan a cabo estudios de impacto urbano
social y ecoldgico, sin embargo, tienen una influencia determinante en el proceso de
expansion del area urbana, accion que se lleva a cabo sin una regulacion por parte
del Estado que posteriormente sera motivo de obras en materia de urbanizacion
(Flores, 2009:11).

El Estado mexicano participa poco en la provision de infraestructura, depende de la
disponibilidad de recursos financieros que posean los gobiernos locales y estatales;
en Meéxico, la responsabilidad de planear y proporcionar los servicios de
infraestructura varia de un estado a otro, a veces inclusive de una ciudad a otra. Con
frecuencia las autoridades municipales tienen que negociar con el desarrollador de
vivienda por la dotacion de infraestructura dentro de un marco juridico complicado,
en perjuicio, una vez mas de la calidad de la vivienda construida (Cervantes;
Esquivel, y Maya, 2005:5). ElI sector inmobiliario debe de cumplir ciertas
especificaciones normativas establecidas en la legislacion en materia de
asentamientos humanos, requiere de acciones a favor del desarrollo social y
territorial, no se ha verificado si en la realidad se cumple con dicho fin 0 no.

En cuanto al Estado de México, se habla del acuerdo de autorizacion de los
conjuntos urbanos con base al Cédigo Administrativo del Estado de México y a su
reglamento; en relacion a las caracteristicas y obras de equipamiento urbano que
debera cumplir; puntualizando que el deber ser de los mismos, recae en que los
principales requerimientos y obligaciones por parte del promotor inmobiliario es el
desarrollo de equipamiento urbano dentro de los cuales destaca el educativo, salud,
etc.; el equipamiento muchas veces no logra satisfacer la demanda real de toda la
poblacién que habita el conjunto urbano (Pacheco, 2013:10).
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Las obligaciones que establecen los instrumentos juridicos y normativos son
suficientes para el desarrollo habitacional en los territorios, no existen circunstancias
en algunos conjuntos urbanos habitacionales no se llevan a cabo; o en otros casos,
se desarrollan obras y acciones que no estan en el acuerdo de autorizacion del
conjunto urbano. Las obras de equipamiento, la infraestructura y las areas de
donacion son algunas de las obligaciones que adquiere el promotor inmobiliario en el
desarrollo de vivienda, no sélo son muros y techos que protegen del exterior a la
familia, es basicamente el conjunto de servicios y espacios que propician la
convivencia sana de los seres humanos” (Aguilera, 1995:25). Su establecimiento en
verdad cumple con el beneficio social y territorial a favor de la poblacién que lo habita
y de la que se encuentra a su alrededor, apoya para el desarrollo del municipio
donde se establecio.

En los nuevos desarrollos habitacionales en el Estado de México, se muestra la falta
de equipamiento comercial y de servicios provoca no sélo la transformaciéon de las
viviendas y del espacio urbano, también afecta negativamente la vida cotidiana de
miles de familias que han optado por estas viviendas. La lejania del conjunto urbano
del resto de la metrépoli implica no sélo grandes desplazamientos y fuertes
inversiones de dinero y de tiempo, fundamentalmente el desgaste fisico de las
personas, la disminucién de su vida familiar y produce espacios fuertemente
segregados. El reducido tamafio de la vivienda afecta la convivencia cotidiana,
genera hacinamiento y por ende impacta negativamente la calidad de vida de miles
de familias (Cervantes; Esquivel, y Maya, 2005:10), el espacio en el que se
desarrolla es tan reducido que dificulta la realizacion de sus actividades, las
relaciones sociales dentro de la vivienda que implica que no satisface sus
necesidades como lo pensaba.

La promocién inmobiliaria privada esta generando la expansion indiscriminada de la
mancha urbana y conformando una nueva modalidad no sélo de paisaje urbano,
fundamentalmente de modo de vida presente cada vez mas en nuestra realidad
mexicana. El término de vivienda digha debe concebirse como un todo, no sélo hacer
referencia a los materiales de construccion y a los servicios que tiene, sino por tomar
en cuenta el tamafo, la ubicacion y el equipamiento que la rodea, indicadores
fundamentales de lo que debe ser una vivienda digna. Se trata de construir ciudad y
no sélo un niumero desmedido de viviendas, tener la capacidad de dotar las viviendas
integradas en espacios urbanos que permitan a la poblacion construir identidades y
generar sentimientos de arraigo y pertenencia con su territorio y sobre todo,
vinculadas con la ciudad (Ibid., 2005:10).

Con la introduccion de las actividades secundarias y terciarias en el territorio en los
80’s, el Estado de México sufri6 grandes cambios en su estructura, modificando la
politica de la vivienda dando la oportunidad a los sectores privados de la generacion
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y construccion de las mismas, se han llevado a cabo a partir de la liquidez de las
personas de corresponder a las necesidades de las diferentes clases sociales. El
papel del Sector Inmobiliario en la actualidad ha cambiado constantemente, debido a
la demanda que presentan las clases sociales alta, media y baja, cambiando la
normatividad legal requerida para el establecimiento de los conjuntos urbanos
habitacionales dentro de los territorios, disminuyendo las aportaciones que recibiria
el municipio por la prestaciones de sus servicios (Campos, 2007:4).

La normatividad en México en el afio de 1993 cuando se reforma la Constitucion
Politica de los Estados Unidos Mexicanos (CPEUM) en su articulo 115 en el cual se
delegan ciertas atribuciones al municipio que le correspondian al Gobierno Federal,
entre ellas las funciones y servicios en la autorizacion, control y vigilancia de la
utilizacion del suelo, como la formulacion, aprobaciéon y administracion de la
zonificacion y planes de desarrollo urbano municipales. La CPEUM a través del
articulo 115 establece para los municipios atribuciones en materia de asentamientos
humanos es la dotacién de los servicios publicos municipales: agua potable, drenaje,
alcantarillado, tratamiento y disposicion de sus aguas residuales, alumbrado publico,
limpia, recoleccién, traslado, tratamiento y disposicion final de residuos, mercados y
centrales de abasto, panteones, rastro, calles, parques y jardines y su equipamiento
y seguridad publica, policia preventiva municipal y transito.

Por su parte, durante el periodo 1993-2000, la Ley de Asentamientos Humanos del
Estado de México (LAH, GEM), establece los criterios normativos que deberian
cumplir los desarrollos habitacionales y las condiciones para llevar a cabo la
construccion de vivienda.

De acuerdo al Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México establece
la normatividad aplicable para ordenar los asentamientos humanos y el desarrollo
urbano de los centros de poblacion, es la figura juridica del conjunto urbano
habitacional, la modalidad en la ejecucion del desarrollo urbano que tiene por objeto
estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad espacial integral, el trazo de la
infraestructura vial, la divisién del suelo, la zonificacién y normas de usos y destinos
del suelo, la ubicacion de edificios y la imagen urbana de un sector territorial de un
centro de poblacion o de una region; éste podra ser de tipo habitacional que
comprende: social progresivo, de interés social, popular, medio, residencial,
residencial alto y campestre; industrial o agroindustrial, abasto, comercios, servicios
y mixto.

En la modalidad de conjuntos urbanos habitacionales en su acuerdo de autorizacion,
la normatividad establece una serie de obligaciones que deben ser cumplidas por
parte del promotor inmobiliario, destacan ceder a titulo gratuito al Estado y al
municipio, superficies de terreno para vias publicas y areas de donacion destinadas a
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equipamiento urbano, construir obras de infraestructura, urbanizacion y equipamiento
urbano, conforme a los proyectos, especificaciones y plazos autorizados por la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas y demés autoridades competentes
para garantizar la construccion de las obras de infraestructura, urbanizacién y
equipamiento urbano, participar con las autoridades estatales y municipales, en la
supervision de las obras de infraestructura, urbanizacién y equipamiento urbano, dar
aviso de la terminaciéon de las obras de infraestructura, urbanizaciéon, equipamiento
urbano, hacer su entrega-recepcion al municipio respectivo, con la intervencion de la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas, entre otras. Los municipios una
vez terminadas, recibiran las obras de infraestructura, urbanizacion y equipamiento
urbano, las respectivas areas de donacion. Las areas destinadas a vias publicas y
equipamiento urbano pasaran a ser del dominio publico de los municipios donde se
ubiquen, desde el momento de su entrega definitiva.

Una de las preocupaciones que se manifiestan en la presente investigacion, es
comprobar si se lleva a cabo la ejecucién de las obligaciones derivadas de la
promocién inmobiliaria por parte del sector privado cumplen estrictamente con las
estipuladas en la legislacion en materia de desarrollo urbano. Algunas de éstas, se
refieren a la promocion de la vivienda a partir del desarrollo inmobiliario,
corresponden a los aspectos relacionados con las é&reas de donacién, los
compromisos derivados de las obras de equipamiento urbano y otros relacionados
con las establecidas en los dictamenes y autorizaciones emitidas por las
dependencias involucradas en el proceso de autorizacién. Al no cumplirse con las
obligaciones establecidas en la normatividad en materia de asentamientos humanos,
las acciones derivadas de estas obligaciones, se manifiestan en el territorio de
manera negativa, al considerar que éstas no cumplen con la funcién para lo cual
fueron establecidas. En el caso de la infraestructura que no esta consolidada en el
territorio, se vuelve deficiente debido a que no presenta las condiciones adecuadas
en infraestructura, equipamiento urbano, servicios bésicos, por lo tanto, no puede
cubrir la demanda de la poblacién.

Por dltimo, lo relacionado al Municipio de Metepec se identifica que ha
experimentado transformaciones territoriales, sociales y econémicas, poniendo en
manifiesto un acelerado crecimiento urbano que se explica a partir de la
disponibilidad de infraestructura, el otorgamiento de autorizaciones municipales para
la edificacién de desarrollos habitacionales y centros concentradores de comercio y
servicios, incidiendo en el aumento de la concentracién de promotores inmobiliarios
para el desarrollo de vivienda (Huerta, 2015).

La importancia de la presente investigacion, radica en que se analiza si en verdad se
cumplen las obligaciones a las que se sujeta el sector inmobiliario en el desarrollo
habitacional y si estos cumplen con los objetivos y la naturaleza bajo los cuales se
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fijaron. En el territorio se expresan las consecuencias que surgen de la ineficiencia
del equipamiento, infraestructura, y compromisos, por parte del sector inmobiliario,
en el territorio, a partir de ahi se generan propuestas y medidas para su solucién. En
este sentido, se analizara al Municipio de Metepec a partir del afio 1993, afio en el
cual se modifican las reglas para la construccion de vivienda, han sido las diferentes
aportaciones que han hecho las inmobiliarias para fortalecer el desarrollo de los
territorios y de los habitantes, adquiriran una vivienda.

Respecto temporal de estudio, se abordara los afios 90°'s, debido que es cuando se
presentan los primeros desarrollos habitacionales de interés popular, respondian a
las necesidades de la poblacion que laboraba en el corredor industrial de Paseo
Tollocan. Finalmente, considera el periodo 1990-1995, una gran cantidad de
asentamientos humanos se integraron a las localidades de mayor importancia,
propiciando que el municipio estuviera conformado por centros urbanos vy
semirurales. En 1995, el 99.36% de la poblacion total municipal habitaba localidades
urbanas y el 0.64% restante se situaba en localidades rurales. Para el afio 2005, la
distribucion territorial se presento de la siguiente manera: el 79.69% de la poblacion
total se estableci6 en la Cabecera Municipal del Municipio de Metepec, mientras que
un 18.7% se asento en el resto de las zonas urbanas, quedando tan sélo un 1.52%
de la poblacion total establecida en zonas rurales (GMM, 2009).

El abordar la vivienda de interés social, es en virtud de que a partir del afio 1993,
constituye el tipo de vivienda que mas se ha desarrollado a través del conjunto
urbano; en el caso de Metepec, ésta se localiza en su mayoria en las localidades de
la periferia y al sur del municipio, con lotes promedio de 60 m? a 120 m?, tal es el
caso de Infonavit San Francisco, San Gabriel, San José La Pila, Las Marinas e lzcalli
Cuauhtémoc secciones |, II, 1ll, IV, V y VI, el desarrollo de éste tipo de vivienda
comienza a desarrollarse en la periferia del centro de poblacion, en las localidades
de San Sebastian y San Bartolomé Tlaltelulco, Santa Maria Magdalena Ocotitlan y
San Lucas Tunco, como un proceso reversible de los afilos ochenta y noventa, que
se desarrollaban en el centro (GMM, 2009). Los ultimos afios se esta presentado un
acelerado crecimiento de los conjuntos urbanos en la periferia del Municipio de
Metepec, por lo cual seria muy importante valorar cuales han sido los compromisos y
obligaciones que se establecieron, para verificar cual es el impacto positivo o
negativo que esta generando en el territorio, determinado el impacto que tiene.

Por lo anterior, se establece como pregunta de investigacion, la siguiente:

¢, Qué factores determinan la ejecucion de las obligaciones juridicas de los
promotores inmobiliarios en los conjuntos urbanos habitacionales de tipo medio y
medio residencial en el Municipio de Metepec?
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El punto de partida, con el cual se fija el supuesto para el planteamiento hipotético en
la investigacion es:

Existen factores que establecen modificaciones a las obligaciones juridicas
seflaladas para los conjuntos urbanos habitacionales de tipo medio y medio
residencial que determinan su ejecucion final.

Para lograr comprobar la hipotesis, asi como contestar la interrogante, se establece
como objetivo general:

Analizar el fendbmeno de la promocion y desarrollo habitacional a través de los
conjuntos urbanos habitacionales de tipo de medio y medio residencial en el
municipio de Metepec, asi como las obligaciones juridicas que adquiere el promotor
inmobiliario, a fin de identificar los factores que se derivan de la ineficiencia de los
mismos y su impacto en el territorio, durante el periodo 1993-2011.

En referencia, se establecen los siguientes objetivos particulares:

- Realizar un andlisis tedrico-conceptual y metodologico de las variables
relacionadas con el fendbmeno de produccién de vivienda a través del conjunto
urbano habitacional de tipo medio y medio residencial.

- Analizar el fundamento juridico, administrativo y de planeacion del Estado de
México, que establecen las obligaciones a los que se sujetan los promotores
inmobiliarios en el desarrollo de los conjuntos urbanos habitacionales de tipo de
medio y medio residencial.

- Analizar el proceso de autorizacion y establecimiento de las obligaciones a los
que se sujetan del conjunto urbano habitacional de tipo medio y medio residencial

- ldentificar las acciones de vivienda desarrolladas a través del conjunto urbano
habitacional de tipo medio y medio residencial en el municipio de Metepec,
durante el periodo 1993-2011, las obligaciones a las que se sujetan y factores
gue determinan su ejecucion

Metodologia

Para el desarrollo de la presente investigacion se utiliz6 el Método hipotético-
deductivo, se hace uso de principios teoricos; representando éste un conjunto urbano
habitacional, haciendo uso de datos cualitativos. Para tal efecto, el marco
metodolégico de la investigacion, estara integrado por cuatro fases, que
corresponden a la aplicacion de técnicas de investigacion para el desarrollo de cada
uno de los capitulos del trabajo.
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- Primera fase:

Recopilacion y analisis de informacién sobre los enfoques teoricos y variables
conceptuales que dan cuenta del problema de interés, como la construccién de una
metodologia dirigida al analisis del fenébmeno de la promocion del desarrollo
habitacional y las obligaciones del promotor inmobiliario en el desarrollo de los
conjuntos urbanos habitacionales de tipo medio y medio residencial, basada en
investigacién documental, consistente en revisar investigaciones relacionadas con la
tematica abordada para comparar la construccion teodrica y metodoldgica
desarrollada con la realidad, con la finalidad de ampliar el conocimiento respecto a la
problematica abordada.

- Segunda fase:

Andlisis del fundamento juridico, administrativo y de planeacion relacionado con el
fendmeno de la produccién de vivienda a través de los conjuntos urbanos
habitacionales de tipo medio y medio residencial; las obligaciones que se derivan
para el promotor inmobiliario. En esta fase se revisa y analiza la normatividad juridica
(leyes y reglamentos) que rige la produccion de vivienda a través de los conjuntos
urbanos, asimismo, los procesos administrativos a los que se sujetan los conjuntos
urbanos habitacionales de tipo medio y medio residencial para su autorizacién, con
respecto a las obligaciones que causa a los promotores inmobiliarios.

- Tercera fase:

Analisis del proceso de produccion de la vivienda a través del conjunto urbano
habitacional de tipo medio y medio residencial en el municipio de Metepec de 1993 al
2011, para tal efecto se lleva a cabo un andlisis documental de las autorizaciones de
los conjuntos urbanos habitacionales media y residencial desarrollados en el
municipio de Metepec, cuyo resultado sera la cuantificacion, caracterizacion y tipos
de obligaciones establecidas para los promotores inmobiliarios. Con ello, se
establecera un esquema de indicadores que determinen la ineficiencia en el
cumplimiento de las obligaciones para todos los conjuntos urbanos habitacionales de
este tipo.

- Cuarta fase:

Identificar y analizar los factores y causas que determinan el cumplimiento de las
obligaciones y compromisos adquiridos por el sector inmobiliario. Esta fase se refiere
particularmente al desarrollo de la investigacion de campo; para tal efecto, tomando
el caso de estudio propuesto en el capitulo previo, y derivado de la implementacion
en la técnica de observacién, se analizaran las especificaciones de las obligaciones
gue marca el acuerdo de autorizacion, a fin de determinar si éstas han sido
cumplidas y ejecutadas en tiempo y forma, ademas, en su caso, de aquellas que no

18



han sido cumplidas. En su caso, identificar cuales acciones y obras, derivadas de las
obligaciones, fueron realizadas y cuales no, como aquellas que fueron adicionales a
las especificadas en el acuerdo de autorizacién respectivo. Sumado a la técnica de la
observacion, se fortaleciera el apoyo de equipo para tomar fotografias y representar
graficamente el fenbmeno.

Finalmente, derivado de lo que se ha explicado con anterioridad, es que surge el
interés de conocer los factores que intervienen en el proceso de ejecuciéon de las
obligaciones de los promotores inmobiliarios con motivo de la autorizacion de la
construccion masiva de viviendas, identificar los factores que se involucran para que
el promotor inmobiliario no realice lo que tiene establecido en su acuerdo de
autorizacion.

La estructura capitular de la presente tesis queda de la siguiente manera:

En el capitulo primero, se refiere a los antecedentes que tiene la participacion el
promotor inmobiliario en las politicas publicas del Estado, el motivo de su integracion
en la materializacién de una de las necesidades primordiales de la poblacién que es
la vivienda.

El capitulo segundo se centra en la normatividad que rige el procedimiento de la
autorizacion de los conjuntos urbanos habitacionales, se establecen las obligaciones
gue tendrd que ejecutar el promotor, todo en base a los diferentes ordenamientos
legales en materia de desarrollo urbano.

El capitulo tercero, se refiere al esquema organizacional que surge con la
autorizacion de los conjuntos urbanos habitacionales, que los mismos permiten la
integracion del expediente para ser turnado a la Comision de Vivienda para solicitar a
la autoridades participantes del gobierno estatal y municipal su aprobacion, las
autoridades que vigilaran el seguimiento del acuerdo de autorizacion y con ello la
ejecucion de las obligaciones de los promotores inmobiliarios.

El capitulo cuarto, en él se desarrollan los objetivos de la presente investigacion se
analizan los cuatro casos de estudios, del Municipio de Metepec, con cuatro
conjuntos urbanos habitacionales con la modalidad de vivienda tipo medio y medio
residencial, identificar si el promotor ha dado cumplimiento a las obligaciones que le
han sido sefaladas, puntualizar los factores que han intervenido para que las
mismas no se hayan llevado a cabo como estadn establecidas, no se cumpla el
objetivo del Estado, al ceder sus obligaciones a un sector privado el cual tiene un
interés econdmico de realizar éstas politicas publicas, que no se han realizado como
lo han establecido las autoridades en los preceptos legales que regulan la
construccion de vivienda masiva en el territorio mexiquense.
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CAPITULO I.

FUNDAMENTO TEORICO-CONCEPTUAL DEL SECTOR INMOBILIARIO EN
MATERIA HABITACIONAL

El objetivo del capitulo es realizar un analisis tedrico-conceptual y metodolégico de
las variables relacionadas con el fendmeno de produccién de vivienda a través del
conjunto urbano habitacional de las modalidades medio y medio residencial, como el
papel del promotor inmobiliario en el desarrollo de vivienda. El capitulo se estructura
en tres subcapitulos: en el primero se aborda el fundamento tedrico que sustenta la
investigaciéon, caracterizando el enfoque neoliberal; el segundo subcapitulo se
relaciona con el desarrollo de las variables conceptuales que permitiran llevar a cabo
un marco conceptual para la comprension del tema de la investigacion; finalmente, el
tercer subcapitulo permitira la construccién de un modelo tedrico-metodolégico que
oriente el desarrollo del estudio.

A continuacion se analiza el marco conceptual que define el desarrollo habitacional a
partir del sector privado, denominado promotor inmobiliario, como principal ente en la
construccion de vivienda en el territorio.

1.1. Estado y promocién inmobiliaria habitacional

La participacion de la inversidn privada en el abastecimiento de la produccién de
bienes y servicios fue a partir de la incorporacion del Estado Neoliberal, se promovia
incorporar nuevas estrategias para crear los mecanismos suficientes para el
desarrollo de la poblacion y la satisfaccion de sus necesidades. Las nuevas
funciones que establece el Estado, para satisfacer las necesidades mas prioritarias
de la poblacion.

Un punto importante en la participacion del promotor inmobiliario para la generacion
de vivienda fue a partir de que el estado no podia satisfacer a la mayoria de la
poblacién conforme a sus necesidades, se requiere apoyo de los sectores sociales y
sectores privados para poder cubrir las necesidades que se presentaba el territorio
en conjunto con sus habitantes.

1.1.1. Del Estado Benefactor al Estado Neoliberal

El papel del Estado ha cambiado de acuerdo a los procesos y politicas econémicas
gue cada pais esté llevando a cabo; por lo anterior, el Estado Neoliberal se dio en los
paises en los que la burguesia ha sido secularmente incapaz de conducir la
estrategia de desarrollo. En cuanto al analisis sobre el papel del Estado y las
funciones que tienen de acuerdo a su periodo, son el Estado Benefactor y el Estado
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Neoliberal, han cambiado sus funciones y los apoyos que brinda a la sociedad en
materia de vivienda.

De acuerdo a Rosanvallon (1970:67), el Estado benefactor tiene las funciones de
proteger los logros (la vida o la propiedad), las acciones positivas (redistribuir la
riqueza, reglamentar las relaciones sociales, tomar a su cargo ciertos servicios
colectivos, etc.), se entiende como una serie de disposiciones legales que dan
derecho a los ciudadanos a percibir prestaciones de seguridad social obligatoria y de
contar con servicios estatales organizados (en referencia al campo de la salud y de la
educacién, por ejemplo), en una amplia variedad de situaciones definidas, como de
necesidad y contingencia, (Farge, 2007:6).

El Estado benefactor fue en su momento un apoyo al proceso de valorizacién del
capital en las naciones del capitalismo maduro. En éstas, el Estado por medio del
gobierno y a través de las politicas de gasto publico, favorecié la movilidad de la
escala social, a partir de mejorar las condiciones de acceso de la poblacion a los
satisfactores, (Jeannot, 2000:15). Navarro, (2004:9); clasifica las politicas publicas,
que proporciona el Estado Benefactor hacia el desarrollo de su poblacion,
destacando:

- La sanidad, la educacioén, el apoyo a las familias, servicios sociales, y la vivienda,

- Transferencias sociales de fondos publicos de unos ciudadanos (trabajadores y
empresarios) a otros, las pensiones de vejez, viudedad o discapacidad,

- Intervenciones normativas, leyes y normas a consolidar el bienestar y proteger a
los ciudadanos,

- Intervenciones publicas (condiciones laborales).

1.1.2. El enfoque Neoliberal y la promocion inmobiliaria

El Estado Neoliberal se entiende como el gobierno facilitador de las acciones
urbanas, entre otras; actuando a veces como socio del capital privado, sobre todo
propiciando las condiciones para estimular la inversion privada (Martinez, 1995:25).
Este actla bajo la légica del funcionamiento del mercado y la ganancia, los factores
se convierten en determinantes de la organizacion de la vida social (Anaya, 1995:14),
es neutral y subsidiario a fin de asegurar el libre juego de las fuerzas del mercado, el
orden econdmico monetario y fiscal, sin discriminacion sectorial o regional,
planteando politicas de liberalizacibn econémica y desregulacion" (de Mattos,
2000:10).

El modelo de Estado Neoliberal esta disefiado para transferir la propiedad y la
riqueza a los grandes capitales transnacionales; el Estado Neoliberal es considerado
un Estado Neo-colonial activo, se orienta a servir los intereses del capital extranjero y
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de la clase capitalista transnacional (Petras, 2001:28). Segun Vargas (2006:20), el
papel del Estado Neoliberal rechaza las obligaciones de bienestar contraidas,
profundizando los efectos negativos de la diferenciacion social se legitima la nueva
correlacion de las fuerzas sociales que surge de las transformaciones del capitalismo
y se establecen la estructura para la creacion de un Estado Transnacional.

Apoyado en esto, también se desarrollaron dispositivos bancarios, en particular la
banca hipotecaria, que permiti6 ampliar la demanda solvente a sectores amplios, la
empresa privada se vio en condiciones de producir de manera rentable. Esta accion
del Estado movilizO recursos para atacar un problema, identificado como vital e
indispensable para reproducir el sistema productivo y social como un todo, lo mas
importantes consiste en subsidios creados por el Estado para apoyar o sustituir la
operacion del mercado, éste no puede crearlo de manera espontanea (Jaramillo,
2008:35).

Respecto a la participacién del Estado en el mercado del suelo, es diferente en los
enfoques marxista y neoclasico; en el primero, el Estado es visto como una agente
favorecedor de las condiciones de acumulacion de capital en la ciudad; Topalov
(1979:235), menciona que la participacion del Estado en el mercado del suelo es
para la utilizacion de la propiedad publica del suelo en provecho de intereses
particulares.

Al presentarse una renta mono politica del suelo crea desequilibrios en su oferta y
demanda, la renta toma forma de transferencia, donde existe un excedente de un
capital que es ocupado por el mercado del suelo; esta situacién es una ventaja para
el capital inmobiliario, la intervencion del Estado responde al concentrar una gran
cantidad de recursos, son declarados como utilidad publica y de expropiacion,
disminuir los costos reales de los monopolios, lograr un nuevo equilibrio entre la
oferta y demanda del mercado (Dechervois y Theret, citados en Liberman, 1988:30).

En el segundo enfoque, el neocldsico se menciona que constituir reservas
territoriales para regular el crecimiento urbano, la intervencion del Estado deber ser
regulador, en la ocupacion del suelo, solo genera escasez de este recurso, alta
demanda, un crecimiento descontrolado en las manchas urbanas (Topalov,
1965:150). En cuanto al desarrollo de vivienda, vista como un bienestar al cual la
poblacion tiene derecho a satisfacer, en la actualidad el Estado incorpora a la
iniciativa privada como mecanismo para que la poblaciébn pueda acceder en la
adquisicién de una vivienda, los individuos que la habiten podran llevar a cabo sus
actividades cotidianas, se ha generado un mercado de vivienda, el promotor
inmobiliario acondiciona el predio para su utilizacion, implica el desarrollo de
infraestructura y equipamiento urbano mejorando las condiciones para llevar a cabo
su vida cotidiana.
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El enfoque neoliberal marca la pauta para la insercion de los sectores sociales y
privados en la generacion de servicios los cuales procuraban la satisfaccion de las
necesidades de la poblacién, en particular la promocion inmobiliaria donde agentes
inmobiliarios desarrollan viviendas para la poblacion de acuerdo a las necesidades
gue cada una presentaban.

Las principales caracteristicas que presenta el Neoliberalismo en la actuacion del
Estado son, entre otras, se disminuyera la produccion de determinados bienes
bésicos, relacionados con la infraestructura econémica, finalizara el Estado social
(encargado del sistema de produccién corrigiendo los errores del mercado, para
promover una relacion de justicia social); disminuir la participacion de la inversion
productiva, el desarrollo tecnoldgico, cientifico; por ultimo, dejar de regular los
mercados financieros; con ello la inversion privada tendria la posibilidad de
incorporarse a las diferentes actividades desarrolladas por el Estado, siendo los
nuevos generados de bienes y servicios, ademas la poblacién podria generar
herramientas que condujeran a la soluciébn que presentaba la sociedad en
condiciones desmejoradas (Derycke, 1983:14, y Portilla, 2005:21).

De esta manera, el enfoque Neoliberal se basa en la disminucion de las acciones del
Estado, debido a su ineficiencia de poder satisfacer las necesidades basicas de sus
pobladores, dando la oportunidad a sectores privados de poder generarlos y ponerlos
en el mercado, teniendo como costo la privatizacién de algunos bienes y servicios
que son importantes para el desarrollo y bienestar de la poblacion. Este enfoque se
caracteriza por la desregulacion administrativa, eliminando parte de los controles
oficiales a favor de la produccion privada de bienes y servicios, la desincorporacion
de entidades publicas, venta de bienes de inversién a particulares, concesion a la
iniciativa privada de servicios, principalmente los de comunicaciones y transportes,
eliminacién de subsidios y adelgazamiento del aparato burocratico.

Con ello se modificaron las acciones del Estado para el beneficio social, debido a
que los sectores privados solo ven por sus intereses personales, quedando la
poblacion de escasos recursos a expensas y desamparo, el costo por obtener algun
bien o servicio fuera muy costoso y que no pudiera cubrir.

El fundamento tedrico en el cual se basan los antecedentes y la conformacion de las
nuevas politicas para la incorporacion del sector inmobiliario en el desarrollo
habitacional en un territorio parte del analisis del Enfoque Neoliberal, en América
Latina tuvo su entrada a partir del Modelo de Capitalizacion de la deuda externa,
consistid6 en que los banco acreedores se hicieran cargo de la deuda externa,
obtendrian los activos de las empresas del Estado, pasarian a ser capital financiero;
la situacién que presentaban los paises seguian iguales, la deuda nunca pudo ser
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cubierta, provocando que éstas pasaran a ser propiedad del capital extranjero,
generando la privatizacion de las empresas a cargo del Estado (Vitale,1986:13).

Segun Portilla (2005:28), el Estado Neoliberal tendria algunas acciones en materia
econdmica, es la privatizaciébn de empresas estatales deficientes, debido a que sus
servicios no mejoraban su situacién y no presentaban apoyo para la sociedad; la
existencia de un Estado minimo en diversas esferas econdémicas y sociales, dejaria
de participar como el agente que aportaba los recursos econémicos, dejando la
entrada de inversiones privadas para la generacion de empleos, actividades
econdmicas, entre otras, por ultimo la participacion en el tratado de libre comercio, se
permitia el libre transito de mercancias, bajo ciertas reglas establecidas por los
paises que lo conforman.

En cuanto al rubro del apoyo hacia la poblacién en la obtencion de la vivienda, el
Estado delegaba la funcion de otorgar la facilidad en la adquisicion, el financiamiento,
el propio constructor de ellas, el sector privado en el nuevo papel del Estado
Neoliberal asume el papel de constructor y facilitador en la obtencion de la vivienda,
el Estado se vuelve regulador del funcionamiento del promotor inmobiliario, se
generan obligaciones y compromisos establecidas en la normatividad para el
desarrollo habitacional, mejorar la calidad de vida de la poblacion, las condiciones en
las que se encuentra el funcionamiento de los servicios, infraestructura y
equipamiento urbano, se busca satisfacer las necesidades de la poblacion.

En materia social, el Estado se vuelve incapaz de poder solventar y llevar a cabo
todas sus politicas en bienestar de la poblacion, donde el individuo, en unién o solo,
podria generar mecanismos para mejorar la situacion vulnerable; en la politica social,
se presentan las siguientes caracteristicas:

- La exclusién: las politicas sociales no responden a las necesidades de la
poblacion necesitada, aquellas que presentan mejores condiciones en su
organizacion para la obtencion del bienestar.

- La selectividad: se realizan estudios para verificar si la poblacion tiene las
condiciones para acceder a estos beneficios donde, supuestamente, se
selecciona a la poblacién mas desmejorada.

- Temporalidad: el apoyo que se tendria por parte del estado solo seria un grupo,
era vulnerable o més pobres, dejando fuera a toda la poblacion.

Todas estas acciones estaban encaminadas a apoyar a la poblacion que presentaba
condiciones desfavorables, limitaban su desarrollo econdmico y social. Por lo anterior
se derivan los siguientes planteamientos que se consideran son importantes para el
desarrollo de un modelo tedrico que sustentan la investigacion:
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El papel del Estado ha cambiado en el desarrollo de produccion de bienes y servicios
para satisfacer las necesidades de la poblacion, ha utilizado el sector privado para
generar servicios con fin de lucro, dejando de lado las necesidades de la poblacién y
orientandose hacia sus intereses personales o empresariales, el suministro de los
bienes y servicios se muestran deficientes y condicionantes para su adquisicion,
debido a que dependera del nivel adquisitivo para poder acceder a ellos de acuerdo
a lo que puedan pagar y asi poder satisfacer sus necesidades basicas.

El Neoliberalismo minimiza la participacion del Estado y abre la oportunidad a la
inversién privada. La oportunidad de la incursion de organizaciones sociales privadas
en el desarrollo de bienes y servicios, la ineficiencia del Estado para cubrir las
necesidades de toda la poblacion, olvida las verdaderas necesidades que la
sociedad demanda; los recursos econdmicos con los que cuenta genera que no toda
la poblacién tenga un sustento econdmico para acceder a todos los bienes y
servicios, mermando su calidad.

La participacion de la inversion privada manifiesta una reduccién del papel y
participacion del Estado, implicando que solo algunos sectores cuenten con los
recursos econdémicos Yy financieros para producir los bienes y servicios que necesita
la poblacién, debido a que el Estado no presenta las condiciones éptimas para
poderlos desarrollar.

Existe un replanteamiento en la forma de satisfacer las necesidades de la sociedad,
debido a que las empresas privadas eligen un segmento de la poblacién al que
desean ofrecerle su servicio, procurando que estas cuenten con los recursos
econoémicos y puedan cubrirlo de acuerdo a los intereses que se fijan, el sustento
econdémico toma parte fundamental de la satisfaccion de sus necesidades, genera
desigualdades entre la sociedad y su calidad de vida.

La vivienda es un bien fundamental de la poblacién, los promotores inmobiliarios
juegan una parte fundamental para el desarrollo habitacional, ellos toman la
responsabilidad para la construcciébn de vivienda, fijando sus mecanismos de
financiamiento y acreedores de una vivienda, adquiere un precio muy alto para las
personas que desean cubrir esta necesidad, disminuyendo la oferta de la vivienda
para aquella poblacion que puede cubrir los costos generados del mercado de
vivienda.

La participacion de las empresas inmobiliarias implica el desarrollo de nuevos modos
de produccién; el nuevo papel del Estado Neoliberal se generan nuevas formas de
producir vivienda, se desarrollaran a través de los intereses que presenten los
promotores inmobiliarios y de la normatividad vigente que en ese momento
establezcan las obligaciones y compromisos que debe acatar el promotor a fin de
gue se otorgd el permiso de construccion.
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Los promotores inmobiliarios en algunas ocasiones no llevan a cabo las obligaciones
asentadas en el acuerdo de autorizacion cumpliendo con las -caracteristicas
requeridas, desarrollando una satisfaccién parcial de las necesidades de la
poblacion. En la normatividad en materia de asentamientos humanos y de planeacion
se han establecido criterios para el desarrollo habitacional en los respectivos
territorios, se han fijado una serie de caracteristicas y hormas a seguir; en cuanto a lo
gue se refiere a vivienda, los promotores inmobiliarios se han hecho acreedores a
obligaciones y compromisos, teniendo en cuenta su funcionamiento y calidad,
lamentablemente algunas de las veces no se cumplen, las condiciones de estos
bienes y servicios son deficientes o, en algunos caso, ni existen, generan problemas
en la satisfaccion de la necesidades de la poblacién, disminuyendo la calidad de vida
de la poblacion que las habita.

Todo lo anterior conlleva a que la participaciéon del promotor inmobiliario en la
generacion de vivienda ha sido a partir de indicadores, han promovido que se
construya para ciertos sectores de la poblacién, las obligaciones y compromisos que
adquiere el promotor inmobiliario no cumplan las condiciones minimas en sus
servicios y calidad, generando que el individuo no cumpla sus metas de bienestar; a
continuacion se describen las variables participes en la promocion inmobiliaria.

1.2. Variables conceptuales en materia de promocion inmobiliaria

Para la presente investigacion, las variables conceptuales a desarrollar se derivan
del analisis de la participacion del Estado en la satisfaccidén de las necesidades de la
poblacion en materia habitacional, partiendo de las caracteristicas del Modelo de
Estado Benefactor como del Enfoque Neoliberal, donde cambian los papeles y el
Estado Neoliberal solo regula las acciones que desarrollan los mercados de inversion
privada.

Se observa como el agente en la produccién de vivienda y su actuacion dentro de
este bien, las obligaciones a las que esta sujeta la vivienda y en las formas de
produccion, financiamiento, en particular al conjunto urbano, se desarrollan diferentes
actividades, las cuales se encuentran establecidas dentro de la normatividad, por
ultimo el papel que ha tenido el promotor de vivienda en el desarrollo habitacional y
el impacto que ha generado en el territorio en el que se ha asentado.

Para la presenta investigacion la vivienda es el punto central, el promotor parte de
esta necesidad, su participacion se centra en la generacion de ésta, a partir de ella
se generan ciertas obligaciones previamente establecidas en la normatividad, se
procura el beneficio de la poblacion y su territorio respectivo, siendo las siguientes

26



1.2.1. La Vivienda

La vivienda representa una necesidad basica para el desarrollo de la poblacién, es el
espacio en donde se generan los lazos familiares. La vivienda es entendida por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos (GR, 2010a), un derecho que
toda familia tiene a disfrutar siendo digna y decorosa. Desde el punto de vista la Ley
de Vivienda (GR, 2006), en su Articulo 2 define a la Vivienda digna y decorosa
aguella que cumpla con las disposiciones juridicas aplicables en materia de
asentamientos humanos y construccion, habitabilidad, salubridad, cuente con los
servicios basicos y brinde a sus ocupantes seguridad juridica en cuanto a su
propiedad o legitima posesion, contemple criterios para la prevencion de desastres y
la proteccion fisica de sus ocupantes ante los elementos naturales potencialmente
agresivos, los cuales apoyan el desarrollo de sus ocupantes y cubrir una necesidad
gue impactara en su calidad de vida.

También se considera a la vivienda como la estructura material destinada a albergar
una familia o grupo social, se realiza la funcién de habitar, constituida por una o
varias piezas habitables y un espacio para cocinar, generalmente, sobre todo en el
medio urbano, un espacio para bafio y limpieza personal, es vista como espacio
fisico en el cual se le permite generar las condiciones de salvaguardia de sus
ocupantes.

La "casa" o habitacién constituye un conjunto de servicios habitacionales que
comprende inseparablemente el suelo, la infraestructura y el equipamiento social-
comunitario, junto al techo, refugio o casa, (Surawski, 2005:30), la vivienda
adecuada debe cubrir las siguientes funciones basicas de habitabilidad: proteccion
ambiental, saneamiento y bienestar, independencia habitacional, estabilidad
residencial, e insercion en el entorno, (Mac Donald, 1985:2). El Instituto Nacional de
Estadistica y Geografia (INEGI, 2005) la define como el lugar delimitado por paredes
y cubierto por techos con entrada independiente, generalmente las personas comen,
preparan alimentos, duermen y se protegen del ambiente.

El promotor inmobiliario entra al mercado de los bienes y servicios a partir de la
incorporacion de la construccion, financiamiento y facilitar la adquisicion de la
vivienda, siendo de importancia y el medio en que la poblacion recurre a éste
mercado. Desde el punto de vista Aguilera (1995:25), la define como el espacio
concreto donde se desenvuelve la vida de una familia, se toma en cuenta todos los
elementos que conforman a la vivienda, los servicios, el equipamiento, y los medios
en los que se construye, apoyan al desarrollo de la vida cotidiana del ser humano,
depende de ciertos factores con el fin de obtener cierta calidad de vida.

Se considera que el concepto de Aguilera (1995:25) se centra mas a la presenta
investigacion, debido a que toma en cuenta los elementos que conforman la vivienda,
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los aspectos necesarios para poder habitar en ella, estos interfieren en los procesos
de desarrollo de sus habitantes, pueden mejorar o limitar sus actividades. En cuanto
a la importancia de la vivienda radica en el espacio que se crea para que los
individuos puedan satisfacer sus necesidades basicas, desarrollarse en los aspectos
sociales, culturales y econémicos, genera un bienestar social e importante que
cuente con los servicios basicos para que se pueda desarrollar adecuadamente,
brindando a sus habitantes un lugar de confort y seguridad.

En el desarrollo de vivienda se ha clasificado de acuerdo a sus caracteristicas fisicas
0 de ocupacion, a continuacion se describe la vivienda que ha sido utilizada por los
promotores inmobiliarios.

1.2.2. Tipologia de la vivienda

Para el desarrollo de la vivienda se han creado una variedad de tipos, dependen de
los variables para su clasificacion; en cuanto a nuestro objeto de estudio, la tipologia
de la vivienda se ha abordado bajo muchas jerarquias que van de acuerdo del
numero de ocupantes de la vivienda, sus caracteristicas fisicas con las que esté
hecha, al ingreso econémico que cada familia percibe, determinan el tipo de vivienda
gue puede adquirir. En este caso particular la tipologia de vivienda que se analiza es
el establecido por el Codigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2011c), se
relaciona con los costos de la vivienda, conforme a lo siguiente:

- Social Progresiva. Aquella cuyo valor al término de la construccion o adquisicion
no exceda de 236,752 pesos.

- Interés Social. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor
mayor a 236,752 pesos y menor o igual a 307,777 pesos.

- Popular. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor mayor
a 307,777 pesos y menor o igual a 449,828 pesos.

- Media. La que tenga al término de la construccion o adquisicion un valor mayor a
449,828 pesos y menor o igual a 1,274,152 pesos.

- Residencial. La que tenga al término de la construccién o adquisicion un valor
mayor a 1,274,152 pesos y menor o igual a 2,117,847 pesos.

- Residencial alto y campestre. La que tenga al término de la construccién o
adquisiciéon un valor que exceda de la cantidad de 2, 117,847 pesos.

A continuacion se explican las formas en que el individuo se hace acreedor a una
vivienda, pueden ser acatando las normas por parte del estado, aquella que se fija a
partir de los medios que posee.
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1.2.3. Modos de Produccién de la vivienda

Los Modos de Produccion de la vivienda, segun Jiménez (2007:32), hace referencia
a los mecanismos en que se lleva a cabo el desarrollo de las mismas, se encuentran
por parte del Estado (sujetas a normas Juridicas, Administrativas y de Planeacién), la
poblacidbn se apoya en su construccibn con Sus Ppropios recursos, asi mismo
distingue dos tipos de modos de produccién, siendo los siguientes:

a) Modo de produccion formal

Este modo de produccion es retomada por agentes sociales diferentes de aquellos
gue logran su satisfaccion a partir de ella, donde existe un productor que a través de
un intercambio en el mercado recupera su satisfaccion. (Topalov 1978, citado en
Jiménez, 2007:55), se hace referencia a la produccién inmobiliaria como aquella que
es producida para el mercado, viéndola como vivienda-capital, dedicada a la venta o
alquiler, dentro de las cuales se distinguen dos diferentes mercados: el submercado
inmobiliario, objeto de la produccién capitalista masiva, hacia grupos populares y
alojada del area urbana, el mercado de la vivienda privilegiada, se le asigna un
precio de manera permanente por el monopolio.

b) Modo de produccién no mercantilizada

En la produccion no mercantilizada, la vivienda se desarrolla en un submercado
inferior, la poblacién cuenta con recursos limitados y se ve en la necesidad de ocupar
los bienes que posee para llevarla a cabo. En ésta se distinguen dos formas:

La produccion manufacturera, aquella donde su proceso de construccion es realizada
de agentes externos a los que ocuparan el bien inmueble.

La autoconstruccion, se refiere al proceso donde el agente construye y habita el
lugar, es producto de la satisfaccién en la necesidad de vivienda.

¢) Modo de produccion Informal

Este tipo de produccion es llevado a cabo tradicionalmente donde persisten las
relaciones sociales entre los individuos que satisfacen sus necesidades a partir de la
vivienda. Segun Lauchin (1979, citado en Jiménez, 2007:60), lo informal hace
referencia al proceso en donde los individuos se hacen de un lugar a partir de la
ocupaciéon o invasién, tierras no aptas para el desarrollo habitacional, donde el tipo
de vivienda es precaria. Este tipo de produccion se caracteriza por la ubicacién de
las viviendas en la periferia de las grandes aglomeraciones. (Pradilla 1987 y Cevallos
Tarcopolus 2000, citados en Jiménez, 2007:63), mencionan las caracteristicas que
presenta la vivienda de este tipo:
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- Los beneficios son para las personas de escasos recursos econdmicos.

- El modo de produccion corresponde al de produccién manufacturera y la
autoconstruccion.

- El tipo de material con el que se construye son aquellos que se obtienen de
manera gratuita o con desechos de bajo costo.

- Su produccioén se realiza fuera de la normatividad.

- Laincursién de la promocion inmobiliaria para la satisfacciéon de necesidades de
la poblacion ha sido importante en la disminucion de la participacion del estado,
por su ineficiencia en poder cubrirlas, a continuacion se describe su importancia.

1.2.4. La promocion Inmobiliaria

La insercion de la promocion inmobiliaria es el punto de partida para su incorporacion
en la produccién, financiamiento y adquisicion de la vivienda, su participacion
obedece a las necesidades que cada individuo tiene, las condiciones que éstas
generan, siendo de importancia el surgimiento que ésta tuvo.

En la década de 1970 se consolida la aplicacién de politicas y desregulaciones hacia
el aumento de capitales moviles, para impulsar los flujos de capital dentro de la
dinamica de globalizaciéon financiera. El crecimiento que se presentaba en las
Ciudades se incorporan mecanismo como la inversion en un determinado lugar,
basado en la valorizacién de capital, escogiendo todos aquellos lugares en los cuales
se presentaran una mayor liquidez y ganancia, el aumento de la inversion
inmobiliaria fue la recuperacion en el crecimiento de las ciudades, se evaluaban las
posibilidades de inversion, obtendria una secuencia entre los lugares cercanos a la
inversion, que a su vez seria estable en un determinado tiempo.

La concepcion que se tiene sobre la actividad inmobiliaria segun Topalov (1979:50 a
75), esta dado por el agente particular que actia de manera independiente y/o se
dispone de capital inicial propio y/o de crédito, es el elemento clave para ésta
actividad, en su entorno se articulan las acciones a realizar por el resto de los
agentes inmobiliarios. La produccién inmobiliaria se entiende como la participacion
de acelerar el proceso de rotacion del capital, donde al adelantar un capital para la
adquisicidon de la tierra, es liberada (a fin de que se pueda construir en ella), y al
financiar en parte, al conseguir financiamiento el cual se puede conseguir de manera
bancario, para que se lleve a cabo la construccion. El promotor se apropia de la
ganancia que le corresponde al duefio de la tierra y al constructor.

Ornelas (2000:55), sefiala que las empresas inmobiliarias se caracterizan porque
estan integradas verticalmente, se incorporan en proyectos habitacionales completos
gue van desde la adquisicion del suelo, su urbanizacion, la construccion de
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viviendas, la promocién e incluso, a través de los llamados créditos puente, el
financiamiento para facilitar su acceso a la poblacion objetivo.

En cuanto a la ley de Vivienda (GR, 2006), en su articulo 4° fraccion X define al
promotor de vivienda como la persona encargada de promover un bien inmueble, con
la finalidad de venderlo. De acuerdo a Asociacion Hipotecaria Mexicana (2010), el
desarrollador inmobiliario es aquella empresa mercantil, propiedad de una persona
fisica o moral que se dedica de forma habitual a la construccion, remodelacién o
venta de bienes inmuebles, utilizando u otorgando créditos. En cuanto al
desarrollador de vivienda es entendido como la empresa del ramo de la construccién
gue se dedica al desarrollo de conjuntos habitacionales. Por dltimo se define al
desarrollo habitacional como el grupo de viviendas proyectado en forma integral, con
la dotacion de infraestructura y servicios urbanos, le brindaran al individuo confort y
seguridad, se vera plasmada en sus actividades cotidianas.

Los beneficios que proponian las inmobiliarias segun Mattos (2007:24), fueron
satisfacer las necesidades de ciertos sectores, se podian cubrir los costos que
generaban, contaban con cierta solvencia econdmica, éstas se establecen en donde
el suelo agricola era de bajo precio, obtener la mayor ganancia posible, productos
gue ofrecieron las grandes inmobiliarias fueron los grandes proyectos urbanos, los
impactos que se reconocian eran en la organizacion y en su funcionamiento, lo
importante era la eminente desigualdad socioterritorial.

En la actualidad el desarrollo habitacional ha incorporado al promotor inmobiliario en
las actividades de la adquisicion del suelo, su urbanizacién, la construccion de
viviendas, la promocion, los mecanismos de financiamiento que en un momento el
Estado llevaba a cabo para la construccién de viviendas y la obtencién de la vivienda
(Esquivel, Maya y Cervantes, 2005:15).

La importancia del capital inmobiliario radica en la creacidon de la riqueza y
conformacion de las ciudades, se produce la reproduccién de la fuerza de trabajo,
resultado del sistema capitalista, cuyo objeto importante es el suelo.

El mercado del suelo ha adquirido su importancia debido a la relacién entre el
crecimiento del suelo y la forma creada por las ciudades. El suelo es una mercancia
de caracteristicas de produccion, y transformacion en espacio urbano que da
sustento a todas las actividades que se puedan generar a través de él, constituye el
soporte de los bienes raices y capital inmobiliario, que crece y se reproduce por la
urbanizacién que presenta.

De esta manera, la produccion de vivienda en el Estado de México esta sujeta a un
proceso determinado por la normatividad juridica establecida en los instrumentos
juridicos establecidos por el Estado, Jiménez (2007:35), identifica al menos cuatro
fases sucesivas:
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- Adquisicién del suelo:

Es el proceso de seleccion y adquisicion de un terreno en brefia, en el cual se
desarrolla un programa de vivienda. Dentro de los cuales se deben de tomar en
cuenta ciertos criterios para la seleccion, adquisicion, el financiamiento y la
escrituracion.

- Lotificacion - urbanizacion:

Es la etapa en la cual el predio es acondicionado para su posterior uso urbano, todo
ello implica la ejecucién de obras anteriormente planeadas y relacionados con la
lotificacion, la introduccion de infraestructura, construccion de vias publicas y
equipamiento urbano.

- Edificacién - Construccion:

Esta etapa representa la suma de acciones para la construccion del edificio. Este
proceso no solo implica la construccion sino las acciones administrativas que
requiere. Dentro de esta etapa se deben de considerar los aspectos arquitecténicos,
el desarrollo técnico constructivo, el presupuesto, los contratos, las liquidaciones y la
supervision de obra.

- Escrituraciéon- Titulacion:

Esta ultima etapa del proceso de produccion de la vivienda, se refiere a los aspectos
legales y financieros. La escrituracion es el modo donde a partir de la escritura
original, es el instrumento que el notario asienta en protocolo para hacer constatar un
acto juridico autorizado con su firma y sello, es decir, se formalizan las operaciones
inmobiliarias.

Este proceso, es necesario considerar formas y procesos de produccion, descansan
dentro de la forma en que se deberd aprovechar el territorio para el desarrollo de
acciones dirigidas a la produccidon en masa y satisfacer las necesidades de la
poblacion de una entidad.

Al respecto, en este caso del Estado de México se identifican cinco figuras juridicas
bajo las cuales se desarrolla la promocion inmobiliaria, mismas que se abordaran en
el siguiente punto.

1.2.5. Figuras juridicas de division del suelo

En los dltimos afios se ha expandido el mercado inmobiliario, se desarrolla una
notable expansion de conjuntos urbanos habitacionales en México, presentan
caracteristicas que van de acuerdo al ingreso de las familias. Las figuras juridicas a
través de las cuales se puede llevar a cabo la division del suelo para su
aprovechamiento, son las siguientes:
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- La fusion de predios es el acto mediante el cual dos 0 mas predios que estén
contiguos se convierten en uno solo.

- La subdivision se llevara a cabo cuando los predios queden con frente a vias
publicas existentes, la apertura o prolongacion de las mismas; con servicios
publicos; entre ellos de agua potable y drenaje, en disoluciones de la copropiedad
0 la particién hereditaria, y por ultimo las provenientes de inmatriculaciones
administrativas, informaciones de dominio, usucapiones u otras figuras juridicas
gue den como resultado la division de predios.

- La relotificacion es el acto por el cual a dos 0 mas lotes resultantes de una fusion
o division del suelo, se le modifican sus dimensiones y superficies o su
localizacion originalmente establecida en la autorizacion respectiva.

En cuanto a la lotificacion condominio existen los siguientes tipos:

- Condominio vertical: la modalidad en la cual cada condomino es propietario
exclusivo de un piso, departamento, vivienda o local de un edificio y ademas
copropietario de sus elementos o partes comunes, asi como del terreno e
instalaciones de uso general.

- Condominio horizontal: la modalidad en la cual cada condémino es propietario
exclusivo de un area privativa del terreno y en su caso, de la edificacion que se
construya en ella, a la vez que copropietario de las areas, edificios e instalaciones
de uso comun.

- Condominio mixto: es la combinacién de lo anterior sefalado.

El conjunto urbano, tiene por objeto estructurar, ordenar, reordenar, en una unidad
espacial integral, el trazo de la infraestructura vial, la divisibn del suelo, la
zonificacion y normas de usos y destinos del suelo, edificios y la imagen.

De esta manera, se considera como de interés de la presente investigacion la figura
juridica del conjunto urbano habitacional, en la actualidad es la que permite el
desarrollo de habitacional dentro del Estado de México, en el Municipio de Metepec
se analiza su comportamiento, en cuanto a las obligaciones y compromisos
estipulados en el acuerdo de autorizacion.

Para tal efecto, el Cédigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2011c), define
al conjunto urbano como una modalidad en la ejecucién del desarrollo urbano que
tiene por objeto estructurar, ordenar o reordenar, como una unidad espacial integral,
el trazo de la infraestructura vial, la division del suelo, la zonificacion y normas de
usos y destinos del suelo, la ubicacion de edificios y la imagen urbana de un sector
territorial de un centro de poblacion o de una region.
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Para los efectos del Codigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2011c), los
conjuntos urbanos pueden ser de los siguientes tipos:

Habitacional.

Industrial o agroindustrial.
- Abasto, comercio y servicios.

- Mixto.

1.3. Marco metodoldgico de lainvestigacion

Derivado de los dos subcapitulos anteriores, se deriva un modelo teérico-conceptual
nos permite comprender la forma en que se genera el fendmeno del papel que tiene
el promotor inmobiliario en el desarrollo habitacional. Para tal efecto, en la figura
uno, permite observar la forma en que éste se comporta.

Figura No. 1 Modelo Teérico sobre el papel de la promocién inmobiliaria

Estado
Benefactor
Produccién de Tipo Medio y
bienes y T, Inversién Privada Medio
servicios ( Residencial
Estado Neoliberal —'— T
—¢— Obligaciones
F'romrqtor ~_ 7 Conjunto Urbano
Inmobiliario o
Sociedad ) \ y.
Compromisos i F i

Produccién de 4;

Vivienda

Vivienda ‘

Fuente: Elaboracién propia con base a la bibliografia consultada.

El modelo muestra, en primer lugar, la participacion que tiene El Estado en su papel
de benefactor, propiciaba a la poblacion de los medios para satisfacer sus
necesidades basicas a partir de la produccion de bienes y servicios, sus funciones
era el financiamiento, la regulacion y construccion, llevadas a cabo por las diferentes
instituciones que estaban a su cargo. No obstante, a partir de la entrada del Estado
Neoliberal en la actuacion del territorio, las actividades econémicas y aquellas que
estaban encaminadas al bienestar de la sociedad, se vieron materializadas a partir
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de la entrada del sector privado, su incursién en la produccion de bienes y servicios,
fue por las deficiencias que presentaba el Estado para poder proveer a toda la
poblacién los satisfactores, su importancia radicaba en funcion de atender las
necesidades que solicitaba los individuos, por consiguiente se llevan a cabo las
politicas pertinentes hacia el mejoramiento de la calidad y bienestar de la poblacién,
todas ellas tienen un costo ya que las acciones de los sectores privado se
fundamenta el lucro.

Una de las actividades que se apoya del uso de capital privado para el desarrollo de
politicas sociales fue la vivienda, los promotores vieron el significado lucrativo que
esta representaba, para los individuos era una necesidad fundamental de solventar.
El promotor inmobiliario ahora en la produccion de vivienda se hace cargo de los
diferentes tramites que se requieren para su desarrollo, la compra del predio, la
promocién, la venta, la implementacion de infraestructura y obras de equipamiento
urbano, se busca satisfacer las necesidades de las personas que adquieren una
vivienda.

Dentro de la normatividad en materia de asentamientos humanos a nivel Federal,
Estatal y Municipal, existe una congruencia y coordinacién para la regulaciéon de los
conjuntos urbanos habitacionales, se cumpla con la realizacion de obligaciones y
compromisos se requiere por parte del promotor inmobiliario para el desarrollo de las
actividades de sus habitantes. En algunos casos estas obligaciones establecidas en
la normatividad no se cumplen en la realidad, presentan deficiencias en la dotacion y
abastecimiento, el conjunto urbano deja su finalidad establecida por la ley, es
importante verificar el cumplimiento de estas obligaciones.

En cuanto al analisis de la presente investigacion son las viviendas de tipo medio y
medio residencial, en el Municipio de Metepec, para verificar el acuerdo de
autorizacion donde quedan establecidas las obligaciones que el promotor adquirié
durante el procedimiento de autorizacion del desarrollo habitacional, para identificar
si en la realidad estas se cumplieron y cudl fue el destino que se estipulo.

1.4. Conclusiones

El primer capitulo aborda como se dio en México la introduccién de los agentes
privados en la generacion de bienes y servicios, de satisfacer las necesidades
primordiales de la poblacién en general, marcan la pauta del surgimiento de los
promotores inmobiliarios, que la produccion de la vivienda se deja en mano de
sectores privados, tendrian seleccionado el mercado en donde ofrecerian la vivienda;
en la actualidad el promotor inmobiliario es aquel que abastece de vivienda
solamente a sectores de la poblacién que puedan cubrir los costos que imponen por
apoyar la politica publica del gobierno.
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Sin embargo, no hay que olvidar que los promotores inmobiliarios son sujetos a
determinadas normas urbanas para la autorizacion de vivienda masiva; siendo estas
obras de urbanizacion, areas de donacién y obras de equipamiento urbano, donde
estos Ultimos, son importantes para la poblacion residente como aquella que se
encuentra alrededor del desarrollo habitacional, debido al impacto que tendra si esta
se ve ejecutada en otra obra diferente a la estipulada, mostrando abastecimiento del
equipamiento urbano o en su caso déficit del mismo; se enmarcan los términos que
se utilizaran en la explicacion del fendbmeno en el cumplimiento de las normas
juridicas por parte de los promotores inmobiliarios en el desarrollo de conjuntos
urbanos habitacionales, no tienen un concepto como tal, son términos que se
encuentran incluidos en la legislacion en materia de desarrollo urbano, en éste caso
del Estado de México.
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CAPITULO II.

MARCO JURIDICO Y NORMATIVO DE LA PARTICIPACION DEL SECTOR
INMOBILIARIO EN EL DESARROLLO HABITACIONAL

El objetivo del presente capitulo se analiza el fundamento juridico, administrativo y de
planeacién del Estado de México, tomando en cuenta los antecedentes de la
legislacion en materia de desarrollo urbano, la reglamentacién aplicable a los casos
de estudio de la presente investigacion, se establecen las obligaciones a las que se
sujetan los promotores inmobiliarios en el acuerdo de autorizacion de los conjuntos
urbanos habitacionales de vivienda tipo media y media residencial.

A continuacién se analiza la normatividad que en su momento rigid el proceso de
construccion de vivienda masiva para los niveles de gobierno a nivel federal y estatal,
haciendo lo propio con la reglamentacidon municipal para establecer los diferentes
procedimientos y obligaciones que establecian entre los actores que participaban en
la produccion de vivienda en el Estado de Meéxico con las autoridades
correspondientes.

2.1. Antecedentes juridico-administrativos del desarrollo habitacional en
México y el estado de México

En el analisis de las normas y procedimientos administrativos que fueron parte del
marco regulatorio en la generacion de desarrollos habitacionales, de puntualizar el
mecanismo con el cual se rigieron para la generacién de vivienda y conocer las
obligaciones que contraen los promotores inmobiliarios, los procedimientos a los que
se han sujetado los mismos.

2.1.1. Antecedentes del marco juridico a nivel federal

La importancia de tomar como punto de partida la normatividad que fungié como
precursor de la generacion de vivienda masiva en México, fue precisar las formas en
gue se regulaba el uso de suelo, las caracteristicas que se estipulan para el
aprovechamiento urbano, tanto en el ambito Federal y del estado de México, a
continuacion se analizan de manera muy simplificada cada una de ellas, para dar
pauta a la normatividad vigente que regula a los conjuntos urbanos habitacionales
gue son parte de la presente investigacion.

A nivel federal encontramos la siguiente normatividad como antecedente, misma se
puede visualizar en la figura dos, donde se simplifica, y posteriormente al Figura se
describe cada una de ellas de manera muy puntual:
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Figura No. 2 Antecedentes de la normatividad Federal en materia de desarrollo urbano

™

Antecedentes
Normatividad

Federal

I ™ e ™
Ley c?e ‘ ‘ Ley General de
Asentamientos Vivienda (1984)
Humanos (1993) F —‘
"\*li,/‘ *'7/
- ~ N,
Articulo 3ro., Ordenamiento Aquisicion del suelo para la
territorial y de los satisfactores produccién de vivienda
basicospara la poblacion.
Apoyos sociales para la
Atribucion para ejecutar y poblacionen la obtencién de una
coordinar la ejecucién de las obras vivienda.
necesarias para el desarrollo.
, / 4 /
N i N i

Fuente: Elaboracion propia.

La Ley General de Asentamientos Humanos (GR,1993), determinaba el desarrollo de
los centros de poblacién, estaria definida por la dotacion de infraestructura y
equipamiento y servicios urbanos, procurar la satisfaccion de las necesidades de la
poblacion, del ordenamiento y desarrollo del territorio, teniendo en cuenta la calidad
de vida para sus habitantes, existia la coordinacion del gobierno Federal, gobierno
Estatal y gobierno Municipal, de las dependencias respectivas para fijar las politicas
publicas con las cuales se actuaria en pro del territorio, ya se pensaba en incorporar
al sector privado para llevarlo a cabo, siendo un punto importante para conocer las
condiciones en que se materializa.

Por otro lado, la Ley Federal de Vivienda de (GR, 1984), en ella se establecian las
diferentes obligaciones que se debian cumplir para la ejecucién del desarrollo de
fraccionamientos que corresponden a las areas destinadas para el equipamiento y
servicios urbanos, sujetos a las diferentes disposiciones que establecia la legislacion
en comento.

Esta ley, estipula las diferentes formas en que se puede apoyar para la generacion
de vivienda, la figura bajo la cual se establece la construccion de viviendas para
familias de bajos ingresos, teniendo el apoyo de los diferentes niveles de gobiernos,
las personas por parte del sector privado en la construccién de viviendas, se
puntualizan las diferentes obligaciones que contraen las partes, siendo éstas
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importantes para la poblacién que las habitara como el territorio que cuenta con la
infraestructura pertinente para los asentamientos humanos.

A nivel estatal encontramos la siguiente normatividad como antecedente que sirvié
de base para la legislacion que regula la construccion de desarrollos habitacionales
en el estado de México para éste caso, el mismo se simplificé en la figura 3:

Figura No. 3 Antecedentes de la normatividad Estatal en materia de desarrollo urbano

Sy
Antecedentes
Normatividad

Estado de México
. Vi

|

< ™, 4 ™ e ™~

{

Ley de Asentamientos
Humanos del Estado
de México (1983)

Ley de Asentamientos
Humanos del Estado
de México (1993)

Fraccionamientos de
Terrenos del Estado
de México (1976)

. l_‘ ) A | S AN \_l S

Construccién de fraccionamientos Tipologia de la vivienda

i Obligaciones hacia los
para la poblacion de escasos 9 , I
recuUrsos promotores inmobiliarios.

‘ Reglamento Ley de

Caracteristicas a cumplir al

. interior de la vivienda.
Dependencias encargadas de

Caracteristicas a cumplir sobre N oo
hacer cumplir la normatividad.

las obligaciones. Obras de Urbanizacion.

Fuente: Elaboracion propia

Siendo una ley derogada, la Ley de Asentamientos Humanos del Estado de México
(GEM, 1983); establecia dos estrategias para el desarrollo del estado de México, la
primera se fundamentaba en la accion reguladora y limitadora para el crecimiento de
las areas urbanas, la segunda contemplaba la politica de alternativas de crecimiento
por medio de ofertas de suelo urbano, creando medios suficientes de comunicacién
con los lugares de trabajo.

En cuanto a las caracteristicas que establecia en su momento sobre los
fraccionamientos habitacionales residenciales corresponde al articulo 93°; marcaba
la superficie minima que tendria, el ancho de las vias publicas, las areas de
donacion, obras de urbanizacion, entre otros.

En los articulos 96°, 97° y 98° estipulaba el mecanismo para la autorizacién, los
requisitos y los tramites que deberia llevar a cabo el titular del fraccionamiento para
Su aprobacion y ejecucion, realizado tanto con el gobierno y las dependencias en
materia urbana.
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La ley que a continuacién se menciona ésta derogada; Ley de Asentamientos
Humanos del Estado de México (GEM, 1993), para la presente investigacion es de
suma importancia la figura de fraccionamiento, siendo ésta el antecesor al conjunto
urbano; el fraccionamiento era entendido como toda division de un terreno, contando
con vias publicas para su funcionamiento, se podran desarrollar viviendas de tipo
popular, residencial, campestre, industria, de comercio y servicios; social progresivo
y mixto.

Se establecian las obligaciones del titular del fraccionamiento, las facultades que
tendria que desarrollar el municipio para vigilar el cumplimiento de las obligaciones
establecidas al promotor inmobiliario.

Finalmente ésta ley, determinaba la forma en que se llevaria a cabo los desarrollos
habitacionales y las obras de urbanizacion, equipamiento urbano y éareas de
donacion que se hacen acreedores los promotores de vivienda, las caracteristicas
que deben de cumplir, a fin de que el desarrollo proporcionara las mejores
condiciones de vida y beneficios a su poblacion residente, involucrando al municipio
respectivo para la verificacion de la obligaciones, posteriormente la entrega de las
mismas.

En relacion al Reglamento de la Ley de Fraccionamientos de terrenos del Estado de
México (GEM, 1976), marcaria las caracteristicas a realizar para las obras de
urbanizacién, las areas que formarian parte del fraccionamiento, teniendo en cuenta
gue tendria areas destinadas a las obras de equipamientos urbanos a llevar a cabo.

Establecia los requerimientos minimos que debian de desarrollar los
fraccionamientos de tipo residencial, entre los cuales se encontraban las obras de
urbanizacién, equipamiento urbano y areas de donacion, generar los medios para
gue la poblacion pueda cubrir y satisfacer sus necesidades basicas, estipulando las
atribuciones que les correspondia a las dependencias participante para el
cumplimiento del mismo.

2.2. Marco juridico de la participacion del Sector Inmobiliario

En cuanto a la normatividad vigente, a continuacion se describen cada uno de los
ambitos de gobierno Federal, Estatal y Municipal, toda vez que son pilares para el
analisis de la presente investigacion, corroborando lo establecido, lo observado e
investigado en campo de los casos de estudios a analizar, el comportamiento que
deberia prevalecer entre los promotores inmobiliarios los autoridades que participan
en la ejecucion de los conjuntos urbanos habitaciones es dar cumplimiento a las
politicas y normatividad que regula la construccion de vivienda a partir de la
promocioén inmobiliaria.
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2.2.1 A nivel Federal

En el nivel Federal encontramos la siguiente normatividad que regula la construccion
de vivienda, es aplicable a los casos de estudio, a continuacion se muestra en figura
cuatro donde se muestra de manera sintética el fundamento juridico.

Figura No. 4 Normatividad Federal en materia de desarrollo urbano

Normatividad Federal

‘\*Ii/
Constitucion Politica
de los Estados Unidos Ley Asentamientos Ley Federal de
Mexicanos Humanos (2010) Vivienda (2006)

Articulo 26avo., sobre el Sistema

I . Oferta de la vivienda y la
de Planeacion Democratica. ¥

Los centros de poblacion y las regulacién del mercado

Articulo 27avo., Regulacién de politicas ha desarrollar. inmobiliario

asentamientos humanos. : I . . o
Coordinacion de autoridades en Otorgamientode créditos para la

materia de desarrollo urbano. vivienda y sus mecanismos para

Articulo 123avo., Derecho a la =
la obtencién.

vivienda para trabajadores.

Ny % Ny / Ny v

Fuente: Elaboracion propia

a) Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos

En cuanto a las disposiciones Federales se encuentra la Constitucion Politica de los
Estados Unidos Mexicanos (GR, 2010a), en su Articulo 4°. Dispone que toda familia
tenga derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa, pueda desarrollar sus
actividades bésicas y satisfacer sus necesidades.

En el Articulo 26avo. Establece que el estado organizard un sistema de planeacion
democratica del desarrollo nacional donde se permita la participacion de los diversos
sectores sociales, tomando en cuenta sus aspiraciones y demandas de la sociedad
para incorporarlas al plan y a los programas de desarrollo.

Por su parte el Articulo 27avo. establece la regulaciébn de los asentamientos
humanos, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos naturales
susceptibles de apropiacion, con objeto de hacer una distribucion equitativa de la
riqueza publica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equilibrado del pais,
el mejoramiento de las condiciones de vida de la poblacién rural y urbana, con el que
se busca establecer adecuadas provisiones, usos, reservas, destinos de tierras,
aguas, bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la
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fundacioén, conservacién, mejoramiento, crecimiento de los centros de poblacion;
para preservar y restaurar el equilibrio ecologico.

En el articulo 123avo. de la fraccion 11 se establece que los trabajadores se les
proporcionara de habitaciones baratas, en arrendamiento o venta, donde el Estado
mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de vivienda a fin
de constituir depédsitos en favor de trabajadores y establecer un sistema de
financiamiento que permita otorgar a éstos créditos baratos y suficientes para que
adquieran en propiedad habitaciones cémodas e higiénicas, o bien para construirlas,
repararlas, mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por estos conceptos.

b) Ley General de Asentamientos Humanos (GR, 2010b)

Esta ley dispone que los centros de poblacion, tenderan a mejorar el nivel y calidad
de vida de la poblacion urbana y rural, mediante, dentro de las cuales se tendran que
realizar las siguientes acciones:

- La creacion y mejoramiento de condiciones favorables para la relacion adecuada
entre zonas de trabajo, vivienda y recreacion.

- La estructuracion interna de los centros de poblacion: la dotacidon suficiente y
oportuna de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos.

- El ordenado aprovechamiento de la propiedad inmobiliaria en los centros de
poblacion.

- La coordinacion, concertacion de la inversion publica y privada con la planeacion
del desarrollo regional y urbano.

Por otra parte dispone que para la construccién de vivienda se hara a partir de
favorecer a la poblacion en la cercania de sus actividades labores, teniendo todos los
servicios ya sean de esparcimiento, de alimentos y necesidades basicas, para el
beneficio de las familias, procurando un desarrollo equilibrado de las areas urbanas.

En el capitulo segundo sobre la concurrencia y coordinacion de autoridades,
establece las atribuciones en materia del ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de poblacion, seran
ejercidas de manera concurrente por la Federacion, las entidades federativas y los
municipios, en el ambito de la competencia que les determina la Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos.

En cuanto al municipio le corresponde lo siguiente conforme a sus jurisdicciones, las
siguientes atribuciones, de las que destacan:

- Regular, controlar y vigilar las reservas, usos y destinos de areas y predios en los
centros de poblacion.
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- Prestar los servicios publicos municipales, atendiendo a lo previsto en la
Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos y en la legislacion local.

- Expedir las autorizaciones, licencias o permisos de uso de suelo, construccion,
fraccionamientos, subdivisiones, fusiones, relotificaciones y condominios, de
conformidad con las disposiciones juridicas locales, planes o programas de
desarrollo urbano y reservas, usos y destinos de areas y predios.

Al municipio se le han conferido ciertas atribuciones en materia de desarrollo urbano,
siendo de importancia para la expansién de sus territorios, los cuales dependeran de
vigilar que se cumplas las condiciones establecidas en la normatividad
correspondiente.

c) Ley Federal de Vivienda (GR, 2006)

En referencia a la Ley Federal de Vivienda en su capitulo del suelo para la vivienda
establece en su articulo 20avo los apoyos e instrumentos que el gobierno Federal
establece en materia de suelo para vivienda, se dirigiran preferentemente a participar
en el mercado inmobiliario con el fin de generar una oferta publica de suelo para el
desarrollo de fraccionamientos populares destinados a la poblacion de bajos
ingresos; a satisfacer las necesidades de suelo para la ejecuciébn de acciones
habitacionales de los organismos y entidades de la administracién publica Federal,
de los organismos de los estados, municipios, de las organizaciones sociales y los
particulares que lo soliciten con apego al Programa Sectorial de Vivienda.

En el capitulo VI sobre el otorgamiento de crédito y asignacion de vivienda establece
las reglas para la operacion y el otorgamiento de créditos para viviendas producidas
0 mejoradas con recursos federales, los mecanismos de los organismos que
ejecuten o financien vivienda para los trabajadores, en cumplimiento a la obligacion
gue consigna el articulo 123° de la Constitucion General de la Republica.

La legislacion a nivel federal establece las condiciones y formas en que la poblacién
puede satisfacer una necesidad que esta incorporada en la Carta Magna, a partir de
esto se formulan politicas en los diferentes niveles de gobierno, para la coordinacion
y concurrencia de las estrategias formuladas, todo ello tomando en cuenta el
desarrollo y equilibrio del territorio para mejorar la calidad de vida de los habitantes,
por ultimo se sefalan las atribuciones que les corresponden a los gobierno e
instancias correspondientes que participan para su ejecucion.

2.2.2. A nivel Estatal: Estado de México

A nivel estatal encontramos la siguiente normatividad vigente a nivel estatal que rige
el proceso y ejecucion de la vivienda, la cual se ha simplificado en la figura cinco,
posteriormente se describe de manera muy particular cada de una de ellas:
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Figura No. 5 Normatividad Estatal en materia de desarrollo urbano
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Fuente: Elaboracion propia

a) Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México

En el &mbito estatal la Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de México
(GEM, 2011a), en su Articulo 77° Fraccién VI, faculta y obliga al gobernador del
estado ha de planear y conducir el desarrollo integral de la entidad, en la esfera de
su competencia, mediante un sistema de planeacion democratica, considerando la
participacion, consulta popular para la formulacion, instrumentacion, ejecucion,
control, evaluacioén del plan y los programas de desarrollo urbano.

b) Ley de Planeacion del Estado de México y Municipios

La Ley de Planeacion del Estado de México y Municipios (GEM, 2001) establece en
sus disposiciones son de orden publico e interés social; destaca entre sus normas un
sistema de planeacion y participacion democrética para el desarrollo del Estado de
México y Municipios, de los grupos sociales y sus habitantes para la elaboracion,
ejecucion y evaluacién de los planes de desarrollo municipales.

c) Cadigo Administrativo del Estado de México

El Codigo Administrativo del Estado de México (GEM, 2011c), en su Libro Quinto,
titulado: "Del Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y del
Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion”; establece las bases para la
planeacion, regulacién, control, vigilancia y fomento de acciones de desarrollo urbano
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de la entidad, promover la participacidon de la sociedad, celebrar convenios de
concertacion con los sectores social y privado.

La legislacion correspondiente al Estado de Meéxico regula los asentamientos
humanos, mejorar la calidad de vida y el uso de los recursos, el aprovechamiento
del suelo; tomando en cuenta la participacion de los sectores publicos y privados
para crear las mejores condiciones en su ejecucion y las particularidades que tendra.

2.2.3. A nivel Municipal: Municipio de Metepec

En el Municipio de Metepec, se encontré la siguiente normatividad que aplica para
los casos de estudio, siendo el Bando Municipal. EI Bando Municipal de Metepec
(GMM,2011); sefiala en sus articulos 78°, 79°, 80° y 81°; las disposiciones relativas al
desarrollo urbano, se menciona que el Ayuntamiento participara en el ordenamiento
de los asentamientos humanos, del territorio municipal, expedird los reglamentos y
disposiciones que regulen el desarrollo urbano, la promocion de propaganda y
publicidad, la puesta de personas fisicas o juridicas que no acaten la normatividad,
podra proponer al Ejecutivo Estatal la expedicion de las declaratorias de provisiones,
reservas, destinos y usos de suelo que afecten al territorio municipal.

En cuanto a la normatividad municipal se establecen las atribuciones que les
corresponde en materia de desarrollo urbano, estableciendo la coordinacién y
congruencia con el ambito federal y estatal.

A continuacién se exponen las normas que regulan el desarrollo de la planeacion en
el territorio mexicano, con el que se busca la coordinacion de los diferentes ambitos
de gobierno y dependencias encargadas en materia urbana.

2.3. Marco de la Planeacion urbanay el desarrollo inmobiliario

Se analiza la normatividad en materia de planeacion urbana, se establece el
ordenamiento del territorio y la participacién de los sectores privados para el
desarrollo habitacional, estard conformado por los tres niveles de gobierno, se
explica en los siguientes subcapitulos.

2.3.1. A nivel Federal
a) Ley Organica de la Administracion Publica Federal

Ley Organica de la Administracion Publica Federal (GR, 2009), establece proyectar
la distribucion de la poblacién y la ordenacion territorial de los centros de poblacion,
conjuntamente con las dependencias y entidades de la Administracion Publica
Federal correspondiente, coordinar las acciones que el Ejecutivo Federal convenga
con el Ejecutivo del Estado, aunada con la participacion de los sectores social y
privado.
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La Secretaria de Desarrollo Social le competen las siguientes atribuciones en materia
de desarrollo urbano:

- Prever a nivel nacional las necesidades de tierra para desarrollo urbano y
vivienda, considerando la disponibilidad de agua determinada por la Secretaria de
Medio Ambiente y Recursos Naturales; regular, en coordinacion con los gobiernos
estatales y municipales, los mecanismos para satisfacer dichas necesidades.

- Elaborar, apoyar y ejecutar programas para satisfacer las necesidades de suelo
urbano, el establecimiento de provisiones y reservas territoriales para el
adecuado desarrollo de los centros de poblacion, en coordinacion con las
dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal correspondientes
con los gobiernos estatales y municipales, con la participacion de los diversos
grupos sociales.

- Promover y concertar programas de vivienda con desarrollo urbano, apoyar su
ejecucion, con la participacién de los gobiernos estatales y municipales, los
sectores sociales y privado

- Promover la construcciébn de obras de infraestructura, equipamiento para el
desarrollo regional y urbano, el bienestar social, en coordinacion con los
gobiernos estatales y municipales, con la participacion de los sectores social y
privado.

b) Ley de Planeacién

La Ley de Planeacion (GR, 2003), le atribuye al Ejecutivo Federal de conducir la
planeacion nacional del desarrollo con la participacion democrética de los grupos
sociales, considerando en el ambito territorial de las acciones previstas en su
programa, procurando su congruencia con los objetivos aunados a las prioridades de
los planes y programas de los gobiernos de los estados respectivos.

En el marco de Planeacion Federal establece las politicas que se plantean para el
desarrollo del territorio, enunciando los sectores que participan y las atribuciones que
adquieren, siendo de importancia la incorporacion del sector privado en el
abastecimiento de las necesidades de la poblacion.

2.3.2. A nivel Estatal: Estado de México
a) Ley de Planeacion del Estado de México y municipios

Ley de Planeacion del Estado de México y municipios (GEM, 2001), establece en su
capitulo primero sobre las disposiciones generales, que la planeacion democrética
tiene por objeto el desarrollo del Estado de México y Municipios, con pleno respeto a
la soberania estatal y a la autonomia municipal, en concordancia con los fines
sociales, econdmicos, ambientales y politicos que establecen la Constitucion Politica
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de los Estados Unidos Mexicanos, asi como la Constitucion Politica del Estado Libre
y Soberano de México.

En su capitulo segundo sobre la planeacién democratica para el desarrollo del
Estado de México y municipios que el Sistema de Planeacion Democratica es un
conjunto de relaciones funcionales que establecen entre los habitantes del Estado de
México, los poderes Legislativo, Ejecutivo, Judicial, los grupos y organizaciones
sociales y privados, llevar a cabo mecanismos de coordinacién y participacion.

Algunas de las atribuciones que le corresponde son las siguientes:

- Disefar y operar los instrumentos, procedimientos, mecanismos para el control y
seguimiento de los objetivos, prioridades del Plan de Desarrollo del Estado de
México, en el &mbito de su competencia.

- Verificar y cumplir el Plan Nacional de Desarrollo, el Plan de Desarrollo del
Estado de México y sus programas.

- En cuanto a los ayuntamientos, en la participacion de la planeacién democratica
para el desarrollo, le corresponden las siguientes atribuciones:

- Elaborar, aprobar y ejecutar el Plan de Desarrollo Municipal y sus programas.

- Establecer los érganos, unidades administrativas o servidores publicos que lleven
a cabo las labores de informacion, planeacion, programacién y evaluacion.

- Propiciar la participacion del Ejecutivo Federal, Ejecutivo Estatal, grupos,
organizaciones sociales, privados y ciudadania en el proceso de planeacion para
el desarrollo del municipio.

b) Ley Orgénica de la Administracién Publica del Estado de México

Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de México (2011b), en su
capitulo tercero de las competencias de las dependencias del ejecutivo, en relacién a
la participacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano, definiéndola como la
dependencia encargada del ordenamiento territorial de los asentamientos humanos,
de regular el desarrollo urbano de los centros de poblacion y la vivienda.

A ésta secretaria le corresponden las siguientes atribuciones:

- Formular y conducir las politicas estatales de asentamientos humanos, urbanismo
y vivienda.

- Aplicar y vigilar el cumplimiento de las disposiciones legales en materia de
ordenamiento territorial de los asentamientos humanos, del desarrollo urbano y
vivienda.
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- Vigilar el cumplimiento de las normas técnicas en materia de desarrollo urbano,
vivienda y construcciones.

- Promover la construccibn de obras de urbanizacién, infraestructura vy
equipamiento urbano.

- Participar en la promocion y realizacion de los programas de suelo, vivienda
preferentemente para la poblacion de menores recursos econémicos, coordinar
su gestion y ejecucion.

- Otorgar autorizaciones para subdivisiones, fusiones, relotificaciones de predios y
conjuntos urbanos, en los términos previstos por la legislacién aplicable y su
reglamentacion.

Se enmarcan las atribuciones que les corresponden a las instancias del Estado de
México en el desarrollo del territorio y en asentamientos humanos, las acciones que
deben de desarrollar a fin de crear las mejores condiciones y alternativas en la
ocupacion del suelo.

2.3.3. A nivel Municipal: Municipio de Metepec
a) Ley Organica Municipal del Estado de México

En el municipio de Metepec, para regular la administracién publica, se aplica la Ley
Organica Municipal del Estado de México (GMM, 2010), su objetivo es regular las
bases para la integracién y organizacion del territorio, la poblacion, el gobierno y la
administracion publica municipal. En lo correspondiente del capitulo tercero sobre las
atribuciones de los ayuntamientos define las siguientes:

- Expedir y reformar el Bando Municipal, asi como los reglamentos, circulares y
disposiciones administrativas de observancia general dentro del territorio del
municipio, sean necesarios para su organizacion, prestacion de los servicios
publicos, en general, para el cumplimiento de sus atribuciones

- Preservar, conservar y restaurar el medio ambiente; generar las acciones
necesarias a fin de crear areas verdes que permitan mejorar la calidad de vida y
convivencia social de los habitantes del municipio, establecidos como espacios
publicos de conservacion ambiental

- Participar en la creacibn y administracibn de sus reservas territoriales y
ecologicas; convenir con otras autoridades el control y la vigilancia sobre la
utilizacion del suelo en sus jurisdicciones territoriales; intervenir en la
regularizacion de la tenencia de la tierra urbana; otorgar licencias y permisos para
construcciones privadas; planificar y regular de manera conjunta y coordinada el
desarrollo de las localidades conurbadas.
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Por dltimo en el ambito municipal, se establecen herramientas con las cuales llevara
a cabo el desarrollo del territorio cumpliendo con las atribuciones que le confiere la
legislacién Federal y Estatal, en funcién de procurar y mantener la coordinacion, la
congruencia con las estrategias planteadas anteriormente, creando los medios para
gue la poblacién y el territorio se desarrollen en concordancia.

2.4. Politicas de Desarrollo

Se analizan las politicas de desarrollo que se han establecido en el gobierno federal
y el gobierno estatal para determinar las estrategias que impulsaran el desarrollo
urbano, se fija los medios de coordinacion con los sectores privados para su
integracion. Su importancia recae en el establecimiento de politicas que seguiran los
gobiernos a fin de procurar el desarrollo de los habitantes en el territorio.

2.4.1. A nivel Federal
a) El Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012

El Plan Nacional de Desarrollo 2007-2012 (GR, 2007), establece las acciones en
materia econdmica, social, politica y ambiental, sobre las formas de actuar para
mejorar el desarrollo en beneficio de la poblacion mexicana, el cual se divide en
cinco ejes para la generacion de politicas publicas.

En el eje 3 sobre la igualdad de oportunidades establece que todos los individuos
pueden tener acceso al agua, a una alimentacion suficiente, a la salud; la educacion,
a la vivienda digna, a la recreacion y aquellos servicios que constituyan el bienestar
de las personas y de las comunidades, basada en la igualdad de oportunidades,
tomando en cuenta a la planeacion territorial en un desarrollo equilibrado. Su objetivo
es lograr un patron territorial nacional que frene la expansion desordenada de las
ciudades, provea suelo apto para el desarrollo urbano, facilite el acceso a servicios y
equipamientos en comunidades tanto urbanas como rurales.

Para poder llevar a cabo el siguiente objetivo se plantea las formas de cémo
realizarlo, que a continuacién se mencionan:

- Promover el ordenamiento territorial, la certeza juridica en la tenencia de la tierra
y la seguridad publica en zonas marginadas de las ciudades.

- Se trabajara estrechamente con las autoridades estatales y municipales para
acelerar la regularizacion de los predios en que las familias han construido sus
hogares sin realizar los tramites correspondientes.

- Una vez regularizados los asentamientos, incluida la definicién de usos del suelo
con fines habitacionales y comerciales, sera mas facil dotarlos de servicios
completos y atraer inversiones que sean detonadoras de creacion de empleos.
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- Fortalecer el marco institucional federal en materia de desarrollo urbano creando
los instrumentos financieros, técnicos y normativos que requiere la probleméatica
actual de nuestras ciudades.

Se establecen las politicas en materia de desarrollo urbano, se plantea un
crecimiento uniforme de la poblacion y el territorio, se tomara en cuenta el uso
potencial del suelo y la tenencia de la tierra, creando los mecanismos normativos
para su cumplimiento.

b) Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacién del Territorio 2001-2006

Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del Territorio 2001-2006 (GR,
2001), el programa establece a la Secretaria de Desarrollo Social en su atribucion
sobre el desarrollo urbano-regional y la ordenacion del territorio, conjugando los
objetivos rectores sefialados en el PND, a través de los siguientes objetivos desea
llevar a cabos sus estrategias:

- Integrar el suelo urbano apto para desarrollo como instrumento de soporte para la
expansion urbana por medio de satisfacer los requerimientos de suelo para la
vivienda y el desarrollo urbano.

- Disefiar, promover, normar y articular en el contexto del Pacto Federal una
Politica Nacional de Suelo y Reservas Territoriales.

Se integran las condiciones sobre las cuales se normard el aprovechamiento del
suelo y los requerimientos, siendo de importancia para las autoridades
gubernamentales y/o sectores publicos y privados que estén desarrollando la
construccion de vivienda, teniendo que llevar a cabo las diferentes politicas
establecidas por los gobiernos.
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Tabla 1. Principios

del Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Ordenacion del
Territorio del periodo 2001-2006.

Objetivo General

Principios de Actuacion Institucional

Objetivos especificos

Lineas Estrategicas

Integrar al suelo apto para
desarrollo  comoinstrumento  de
soporte para la expansion urbana
satisfaciendo los requerimientos de
suelo para la vivienda y el desarrollo
urbano

Identificacion e inventario de suelo
apto y demanda potencial

Constituir una bolsa de suelo para
desarrollo urbano y vivienda en
ciudades y zonas metropolitanas

* Identificar el suelo apto para el
desarrollo urbano

+ ldentificar la demanda potencial

+ Valorar la potencialidad del suelo
identificado e inventariado

+ Coordinar con gobiernos
municipalesy estatales

Financiamiento y adquisicion de
reserva territorial

Obtener capacidad financiera para
responder a los requerimientos de

+ Aricular la corresponsabilidad
sectorial

suelo para desarrollo urbano y |+ Disefiar mecanismos e
vivienda instrumentos de financiamiento
+ Integrar las acciones de

CORETT-SRA-gobiernos
estatles y municipales
+ Incorporar reserva territorial

Programacion de reserva territorial Dotar de suelo apto para vivienda y | =

desarrollo urbano

Aplicar normatividad de reserva

territorial

+ Valorar e interrelacionar con
planes de desarrollo urbano

+ Declarar la reserva territorial

Establecimiento del Poligono de | Hacer confluir la actuacion | = Constituir el Poligono de
Actuacion Concertada (PAC) intergubernamental para constituir Actuacion Concertada (PAC):
reserva territorial (gobiernos municipales y

estatales, SEDESOL, CNFV,

organismo promotor)

+ Entregar la reserva territorial a la
CNFV

+ Dar seguimiento y evaluar la
reserva territorial: informe a la
CNFV

+ Aplicaciéon del Fondo Suelo-
Reserva Territorial (FS-RT)

Fuente: Elaboracion propia con base al Programa Nacional de Desarrollo Urbano y
Ordenacion del Territorio 2001-2006.

La importancia de los planes de desarrollo y de planes de desarrollo urbano es el
establecimiento de las politicas que se tienen en materia de suelo y vivienda, se
plantean las acciones que se implementaran para crear las estrategias que conlleven
a mejores condiciones en su desarrollo y ejecucién, beneficiando a la poblacién del
territorio mexicano, la participacion de los diversos sectores sociales y privados, se
observa en la Tabla 1, donde se establecen las politicas han desarrollar en el
territorio.

2.4.2. A nivel Estatal: Estado de México
a) Plan de Desarrollo del Estado de México (2005-2011)
El Plan de Desarrollo del Estado de México (GEM, 2005), establece los mecanismos

para formular estrategias a fin de aminorar los rezagos que presenta el estado de
México beneficiando a su poblacion.

El pilar dos habla sobre la seguridad econOmica, en el apartado del ordenamiento
territorial estipula que la vivienda intervienen las siguientes variables de la demanda;
son la especulacién del suelo y la expansion del desarrollo inmobiliario, hacen
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todavia mas compleja la situacion del sector, se estd tomando en cuando las
diferentes vertientes sobre la cuales se ésta llevando la construccion de la vivienda y
las condiciones sobre las cuales se esta dando.

En el apartado V del Ordenamiento del Territorio para tener mejores ciudades
establece el siguiente objetivo: disefiar ciudades competitivas y regiones de
desarrollo, su realizacidon establece las siguientes estrategias y lineas de accion:

- Planeacion urbana estratégica y participativa

Dotar al desarrollo urbano de un tratamiento prioritario, con una politica integral y de
largo plazo, con una vision multisectorial de acuerdo con la dindmica social, el
fomento a la actividad econémica, el empleo, la competitividad y el desarrollo social,
cumpliendo con un marco juridico que dé orden y certidumbre.

Reconocer y transferir plenamente las competencias municipales en materia de
desarrollo urbano; impulsar acciones de asesoria y apoyo en dicha materia por parte
de las autoridades estatales y coadyuvar con los municipios para fortalecer los
instrumentos para la aplicacion de los planes, en un marco de estricto cumplimiento
del orden juridico.

Se buscan diferentes alternativas de expansion de las ciudades a partir de politicas
gue generen las mejores condiciones de desarrollo para el territorio y su poblacion,
cumpliendo con la normatividad de suelo, con la coordinacion de sectores publicos y
privados.

- Politica de suelo

Establecer una alianza estatal entre estado, municipios y sectores privado y social
para disefiar una politica de suelo que permita reordenar y conducir el futuro
crecimiento, tenga criterios de justicia; el estado de derecho territorial, el desarrollo
economico, el impulso del equipamiento social y la sustentabilidad del ambiente.

Promover con una visién de competitividad y desarrollo regional, una politica explicita
de distribucién espacial de la poblacion, que incluya la desconcentracién demogréfica
y de las actividades economicas.

Impulsar modificaciones en las estructuras federales y estatales para hacer expedita,
eficiente, ordenada, equitativa, legal y transparente, la integracion del suelo de
régimen social al desarrollo urbano.

Introducir modificaciones en el marco juridico y en los sistemas operativos para
agilizar la certificacion de los derechos de propiedad, la urbanizacion, la dotacion de
servicios publicos y la modernizacion del catastro y del registro publico de la
propiedad.
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El aprovechamiento del suelo se ésta normando en su aprovechamiento urbano a fin
de propiciar la mejores condiciones de su utilizacion, de generar los mecanismos
normativos para su regulacion, los desarrollos habitacionales se hace de acuerdo al
interés que presentan las inmobiliarias.

En el apartado de vivienda para incrementar el patrimonio de la familia mexiquense,
establece el siguiente objetivo: ampliar y mejorar la cobertura habitacional de la
poblacion, para llevarlo a cabo establece las siguientes estrategias y lineas de
accion:

- Nuevas opciones de vivienda para atender las demandas del crecimiento:

e Promover la construccion de vivienda nueva para atender las necesidades de las
familias de acuerdo con sus diversos niveles de ingreso.

e Dar prioridad a la produccion de vivienda accesible a demandantes con ingresos
familiares de hasta tres salarios minimos, concertando con propietarios de la
tierra, desarrolladores inmobiliarios, promotores, comerciantes, notarios Yy
autoridades estatales y municipales los mecanismos que incentiven su
edificacion.

- Desarrollo institucional y normatividad:

e Fortalecer la participacion activa de los municipios en el disefio e instrumentacion
de los procesos locales de produccion de vivienda.

e Formalizar la operacion de la Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda
como oOrgano de coordinacion interinstitucional, asi como dictaminador de la
viabilidad del desarrollo urbano.

e Asegurar que los nuevos desarrollos habitacionales cumplan con la normatividad
establecida en los planes y programas de desarrollo urbano vigentes, cuenten
con la infraestructura, el equipamiento y los servicios publicos necesarios, para
gue su incorporacién favorezca el orden urbano y su disefio dignifique la imagen
urbana.

e Promover el aprovechamiento del patrimonio inmobiliario municipal, producto de
las donaciones de fraccionamientos, para la dotacion de los equipamientos
requeridos.

Las estrategias que se plantean en el desarrollo habitacional es a partir de la
generacion de normas que especifiquen las condiciones que deberan cumplirse en el
desarrollo de vivienda, estaran vinculados con sus planes de desarrollo y las
diferentes instancias participantes, procurando el aprovechando las obligaciones que
sujetan a los sectores publicos y privados que inciden en la generacion de vivienda
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b) Plan Estatal de Desarrollo Urbano 2006-2012

El Plan Estatal de Desarrollo Urbano 2006-2012 (GEM, 2007), establece que es
fundamental insistir sobre la promocion de un desarrollo integral del Estado, en el
ambito urbano, se busca asegurar que el crecimiento ordenado y autosuficiente de
los centros de poblacién, a la vez de resolver los rezagos en infraestructura y
equipamiento, de alcanzar un eficiente funcionamiento de las ciudades como
motores del desarrollo.

- Es necesario a regular el desarrollo de proyectos habitacionales en funcion de la
demanda de vivienda y su vinculacion con la creacion de empleos y el desarrollo
econémico.

- Estructurar y ordenar el territorio para tener ciudades competitivas y regiones de
desarrollo, orientando el crecimiento a las zonas mas aptas para usos urbanos,
de acuerdo a las condiciones naturales del territorio y a una factibilidad para
dotarlas de infraestructura, equipamiento y servicios.

- Disefar esquemas de participacién conjunta entre el sector publico y los sectores
social y privado para la construccién, mantenimiento y rehabilitacion de obras de
infraestructura y equipamiento.

- Fortalecer los planes municipales de desarrollo urbano en vigencia, a través de la
incorporacion de proyectos estratégicos de infraestructura y de servicios publicos,
viables para su financiamiento y ejecucion, que permitan la concrecion de sus
objetivos y politicas.

Las estrategias que se plantean en el Estado de México son muy importantes para la
presente investigacion ya que una de las estrategias es fortalecer el marco normativo
para el desarrollo urbano de los municipios que lo integran, de fortalecer las
obligaciones y actividades que se permiten, generando los mecanismos de
participacion de los sectores publicos y privados en el abastecimiento de bienes y
servicios creando un entorno con las ventajas competitivas y accesible a la
poblacién.

2.4.3. A nivel Municipal: Metepec
a) Plan Municipal de Desarrollo Urbano 2009-2012

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de Metepec (GMM, 2009a), se
enmarcan, las caracteristicas que posee en cuanto al desarrollo urbano, se
establecen las lineas de accién, la finalidad de propiciar su desarrollo territorial,
social, econdmico tomando en cuenta la parte ambiental.

Asi mismo se establecen los siguientes objetivos generales para llevarse a cabo:

- Privilegiar las acciones que generen mejores condiciones de vida, atendiendo a

los componentes urbanos de vivienda, infraestructura y equipamiento social de
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salud, educacidn, cultura, actividades deportivas, acordes con el medio ambiente
gue favorezcan el desarrollo social con equidad.

- Proponer la estructura y normatividad urbana para los usos y destinos del suelo,
gue permitan el ordenamiento urbano del territorio.

En cuanto a lo que corresponde de suelo son:

- Fortalecer las zonas urbanas consolidadas que cuentan con infraestructura,
equipamiento y servicios publicos, fortaleciendo su estructura urbana, mejorando
su sistema vial, aprovechando los baldios para vivienda y complementandolos,
con usos compatibles que mejoren su calidad de vida.

En materia de vivienda, en cuanto al desarrollo de conjuntos habitacionales son:

- Considerar en los nuevos desarrollos habitacionales criterios de localizacion
acordes con los lineamientos del plan en comento, las secuencias vy
condicionantes de la infraestructura vial, hidraulica, sanitaria y de energia y los
costos que esta implica, considerar su interrelacion con el entorno inmediato y
municipal y para hacer ciudad.

- Las acciones que enmarca el Ayuntamiento de Metepec se fundamenta en la
aplicacion de las normas en materia de desarrollo urbano, de procurar que las
acciones apoyen el bienestar de la sociedad.

b) Plan Desarrollo Municipal 2009-2012

En el Plan Desarrollo Municipal (GMM, 2009b), se establecen las estrategias a favor
del desarrollo del Municipio, su objetivo es materializar las acciones necesarias para
satisfacer las demandas ciudadanas y planear responsablemente el desarrollo del
municipio, teniendo en cuenta una visién a largo plazo y contemplando su rol dentro
del contexto regional y metropolitano.

En él se materializan las acciones a las que se compromete el gobierno, el
Ayuntamiento de Metepec, escuchar para gobernar y construir las condiciones
favorables para el desarrollo social, econédmico y politico, que propicie bajo una
perspectiva de equidad de género el acceso equitativo de los grupos sociales a
servicios de salud, educacién y vivienda, mediante la conservacion del medio
ambiente. Con ello la funcién que establece Plan de Desarrollo Urbano Municipal,
son las politicas, estrategias y programas para la ocupacion del territorio,
estableciendo un desarrollo urbano que procure el desarrollo social, dé orden y
certeza juridica asi como fomente la actividad econémica.
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El Municipio de Metepec en las Ultimas décadas se ha caracterizado por ofertar
vivienda a nivel regional, siendo receptora de la poblacion migrante del estado y del
pais, teniendo como particularidad un sector socioeconémico medio alto y alto.

Una accién que se plantea en el desarrollo de la vivienda es vigilar de manera
puntual que las obligaciones que tienen los desarrolladores de vivienda se cumplan,
haciéndolo de manera coordinada con el gobierno Estatal; aunado a la aplicacion y
fortalecimiento del marco normativo y las politicas en materia de desarrollo urbano.

Finalmente la importancia de revisar los planes aprobados para el Municipio de
Metepec es conocer y puntualizar las herramientas que ocuparan para la realizacion
de las diferentes actividades que propicien el desarrollo de su territorio y de su
poblacion, siendo ésta la beneficiada, con la conservacion del medio ambiente.

2.5. Conclusiones

El capitulo dos, se abordan los antecedentes de las normas juridicas que han
regulado la construccién de vivienda a partir de promotores inmobiliarios dentro de
los @mbitos Federal, Estatal y Municipal, las obligaciones que se hace acreedor en
obras de urbanizacion, en obras de equipamiento urbano y de las areas de donacion
gue en su momento fueron aptas para tal desarrollo, se han fijjado a partir de las
caracteristicas de la vivienda y el namero de ellas; siendo importantes para la
satisfaccion de las necesidades basicas de su poblacion residente como de la
poblacién aledafia al conjunto urbano habitacional.

En la actualidad la legislacion establecia los mecanismos de los diferentes niveles de
gobierno para vigilar y controlar el crecimiento urbano del territorio, marca las pautas
y procesos que deben acatar los promotores inmobiliarios en la construccion de
viviendas, venta y equipamiento; la participacion que tendra el Estado durante estas
acciones, su fin primordial es el desarrollo de las actividades cotidianas de sus
habitantes mismos que deberan de contar medios de abastecimiento de sus
necesidades basicas.

La aplicacién de las normas que se establecen en la planeacion son importantes por
tener consecucion de las actividades del gobierno en el desarrollo de los territorios, el
crecimiento vaya aunado al territorio, a la poblacién, las actividades econdémicas,
tomando en cuenta la conservacion y preservacion del medio ambiente.

La mayor herramienta que poseen los Ayuntamientos dentro de las normas del
desarrollo urbano, es el Plan Municipal de Desarrollo Urbano y el Plan Desarrollo
Municipal, se enmarcan las acciones a seguir de las autoridades, las herramientas
para ejecutar las acciones que llevara a cabo el gobierno Municipal en la aportacion
de obras a favor del crecimiento del territorio y de los servicios basicos, las acciones
gue debera ejecutar el servidor publico encargado del area de desarrollo urbano a fin
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gue dichas acciones estén dentro del marco de la legalidad y siguiendo con los
objetivos plasmados dentro de la normatividad antes referida; el crecimiento de la
mancha urbana sea proporcional al incremento de los servicios publicos municipales
gue ocuparan los habitantes.
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CAPITULO Il

PROCESO DE AUTORIZACION Y OBLIGACIONES DE LOS
DESARROLLOS HABITACIONALES

El objetivo del presente capitulo se analiza la participacion de las diferentes
dependencias de gobierno y de los sectores privados, intervienen en el proceso de la
autorizacion y ejecucion del conjunto urbano habitacional, se hace referencia a las
facultades y atribuciones que les corresponden a las autoridades competentes, las
obligaciones especificas que adquiere el promotor inmobiliario en la autorizacion de
los conjuntos urbanos habitacionales de vivienda tipo medio y medio residencial con
respecto a las obras de urbanizacion, en las obras de equipamiento urbano y las
areas de donacion.

En el siguiente apartado se hace referencia a los agentes responsables que realizan
la construccion de vivienda, se enuncian las funciones de las diferentes
dependencias de gobierno que participan en el acuerdo de autorizacion de los
conjuntos urbanos habitacionales del estado de México, se encargan de supervisar y
verificar la realizacién de las diferentes obligaciones a las que se sujetan para su
ejecucion.

3.1. Agentes responsables

Los agentes responsables son aquellos que participan en el desarrollo habitacional,
se pueden considerar de dos tipos como sectores publicos y sectores privados, el
primero corresponde a las dependencias de Gobierno del Nivel Estatal que estan
inmersas en el proceso de la autorizacion, el municipio en el que se establece el
conjunto urbano habitacional; mientras que el segundo son los diferentes
promotores inmobiliarios privados que llevan a cabo la construccion de vivienda a
partir de su propio capital y/o financiamiento realizado ante una institucion bancaria.
A continuacion se explica su participacion y las atribuciones que le corresponden en
la construccion de vivienda.

3.1.1. Participacién de los Sectores Privados

Los promotores inmobiliarios privados se desarrollan bajo ciertos objetivos, con los
cuales buscan expandir sus acciones encaminadas a la construccién de vivienda
masiva, a la promocién y venta.

A continuacion se describen algunas inmobiliarias dentro del Estado de México en la
construccion de vivienda, y los cuales son las empresas de los conjuntos urbanos
habitacionales de los casos de estudio de ésta investigacion.
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a)

Inmobiliaria Carza

La Inmobiliaria Carza, se fundamenta en su misibn de promover desarrollos
inmobiliarios de calidad que satisfagan las necesidades del mercado. Contribuir a
mejorar la calidad de vida en la comunidad donde promueve sus desarrollos.
Generar utilidades, empleos, y bienestar social en nuestro medio. Apoyar a todos los
miembros de su organizacién para que mejoren su calidad de vida.

Establece los siguientes objetivos:

Que los disefos y presupuestos de los proyectos en los que nos involucramos
aseguren la maxima participacion y éxito para la empresa.

Cumplir en todos los proyectos con los presupuestos de costo autorizados, con el
programa de avance y con la calidad de obra o servicio comprometida con los
clientes.

Que cada proyecto inmobiliario que se realice sea autosuficiente y genere
utilidades para no afectar a los otros proyectos de la organizacion.

Lograr crecimientos anuales en su volumen de construccion de por lo menos
10%.

Politica de Calidad que lleva a cabo:

b)

El

Conocer las necesidades y expectativas del mercado.

Ofrecer sus productos y servicios satisfaciendo plenamente las necesidades de
sus clientes.

Administrarnos en base a calidad total logrando que todos los miembros de la
organizacion se comprometan con el cumplimiento de los objetivos de la
compafia.

Consorcio ARA

Consorcio ARA se fundamenta en sus compromisos con los sistemas de

construccion, investigacion, tecnologia, calidad y precio, brindan a todos los
mexicanos la oportunidad de contar con una casa propia, con las mejores facilidades.
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Pone en manos de las familias la mayor variedad en esquemas de financiamiento,
garantizados por organismos gubernamentales, como el INFONAVIT, la Sociedad
Hipotecaria Federal, FOVISSSTE vy otras entidades, como las opciones crediticias
creadas por la Banca Comercial y las SOFOLES.

En algunas localidades ofrecen alternativas de compra para la economia que no
puede comprobar ingresos de forma tradicional, donde se han disefiado esquemas
novedosos que permiten a cualquier sector de la poblacion tener acceso a una casa
propia.

c) Constructora e Inmobiliaria GEO

C.I.G.S.A. Constructora Geo, responde al propdsito de resolver problemas de disefio,
construccion y mantenimiento.

Establecen el siguiente objetivo:

- Proponer y materializar la mejor solucion a las distintas premisas constructivas y
de disefio para el cliente. De acuerdo a esto garantizamos soluciones eficientes,
gue incluyan costos bajos, tiempo reducido con excelente calidad y esmerada
estética. Dando soluciones viables y confiables, para infraestructura, estructura,
construccion y acabados.

Perfil de la organizacion:

Grupo de jovenes profesionistas y técnicos, dedicados a la construccion, enfrentando
el reto desde distintos enfoques como son: la arquitectura y las distintas ingenierias.
El grupo se ocupa siempre de mantenerse en constante actualizacion, tanto en
materiales, como métodos y corrientes constructivas. Se cuenta con experiencia en
disefio, obras civiles nuevas y mantenimiento. El fin buscado es el mejoramiento del
habitad que nos rodea a través de un mantenimiento preventivo y/o correctivo, que
contemplan ya sea ampliaciones, reutilizaciones o0 proyectos de nuevas
construcciones. La meta es lograr un resultado funcional y eficiente.

3.1.2. Participacion del Estado

En el proceso de promocion inmobiliaria que se desarrolla en el estado de México, se
identifica en primer término aquellos agentes publicos que participan en la
administracion y operaciéon de los procedimientos juridicos-administrativos, se
observan en la figura No. Seis
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Figura No. 6 Instancias gubernamentales incorporadas en la promocién inmobiliaria
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Fuente: Elaboracién propia con base al organigrama del Gobierno Estatal del Estado de

México

Respecto a la promocion inmobiliaria, corresponde a la Secretaria de Desarrollo
Urbano la administracion y autorizacion de las figuras juridicas de division del suelo,
conforme a la Figura siete con base al organigrama de la Secretaria de Desarrollo
Urbano del Estado de México
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Figura No. 7 Estructura organizativa de la Secretaria de Desarrollo Urbano
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Fuente: Elaboracién propia con base con base al organigrama de la Secretaria de Desarrollo
Urbano del Estado de México.

a) Ejecutivo estatal

El Cédigo Administrativo del Estado de México, en el Libro V sobre El Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacion, en su capitulo Il sobre de las Autoridades; establece las atribuciones para
el poder ejecutivo, la Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas y el
Municipio, respectivamente en sus articulos 6.8, 6.9 y 6.10.

En cuanto a las atribuciones del gobernador del Estado le corresponden las
siguientes conforme al articulo 6.8:

- Planear, regular, controlar, vigilar y fomentar el ordenamiento territorial de los
asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de poblacion.

De acuerdo a lo anterior, se fijan las normas que rige la expansion urbana con el fin
de fomentar el ordenamiento territorial, siendo la base de la construccion de
conjuntos urbanos para su desarrollo. El acuerdo de autorizacién de los conjuntos
urbanos habitacionales regula las caracteristicas sobre las cuales se va a construir y
controlar en su interior.
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b) Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas en el articulo 6.9 tiene las
atribuciones siguientes:

- Autorizar la fusion y subdivisién de predios, conjuntos urbanos, division del suelo
para condominios y las relotificaciones correspondientes.

- Autorizar los proyectos ejecutivos y el inicio de obras de urbanizacion,
infraestructura y equipamiento urbano; prérrogas; promocion y publicidad;
enajenacion o gravamen y ocupacion de lotes; liberacion y sustitucion de
garantias; subrogacién del titular de la autorizacion; cambio del tipo; y las demas
inherentes, en los casos de autorizaciones de fusién y division del suelo.

- Supervisar las obras de urbanizacion, infraestructura y equipamiento urbano de
los conjuntos urbanos y subdivisiones de méas de 6,000 metros cuadrados de
superficie, asi como intervenir en su entrega - recepcion a los municipios.

Esta dependencia concentra la forma en como se van a regular los conjuntos
urbanos habitacionales, siendo la encargada de supervisar las obras de
urbanizacion, las obras de equipamiento urbano y la entrega del area de donacion,
se vayan realizando conforme a lo autorizado a los promotores inmobiliarios, de igual
manera las obras realizadas por los promotores inmobiliarios se encuentren en
Optimas condiciones para la entrega recepcion con el Municipio correspondiente. A
continuacion se describen las unidades administrativas que componen a la
Secretaria de Desarrollo Urbano, que forman parte de las autoridades participantes
en la ejecucién y autorizacion de las obligaciones de los promotores inmobiliarios.

c) Direccion General de Operacion Urbana

La Ley Orgéanica de la Administracion Publica Estatal, como el Reglamento Interior y
el Manual de Organizacion de la Secretaria de Desarrollo Urbano, sefalan a la
Direccion General de Operacion Urbana como la responsable de planear; dirigir,
coordinar y evaluar los programas de trabajo, organizar las actividades de las
unidades administrativas que la integran, para alcanzar los objetivos sobre desarrollo
urbano, ordenamiento y regulacion de los asentamientos humanos de la entidad.

d) Direccion General Planeacion Urbana

Es la dependencia que le corresponde dirigir el ordenamiento territorial de los
municipios, regulando la expansion de los centros de poblacién de la entidad.
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e) Direccion General de Control Urbano

Es la dependencia responsable de supervisar que las obras de infraestructura, de
urbanizacion y equipamiento de fraccionamientos, conjuntos urbanos, subdivisiones
y lotificaciones condominales se ejecuten con apego a los términos de las licencias y
autorizaciones permitidas; ésta unidad administrativa verifica que los titulares de las
autorizaciones cumplan con las obligaciones de donacion al Estado y a los
Municipios las superficies de terreno que establezcan los acuerdos respectivos; por
ultimo coordina y formaliza la recepcién y entrega a los municipios de las areas de
donacion, las obras de infraestructura, urbanizacion y de equipamiento urbano. En la
tabla 2 se enuncian los objetivos de las dependencias antes sefialadas.

Las dependencias que se mencionan con anterioridad realizan diversas acciones en
materia de desarrollo urbano, llevar a cabo un equilibrio en la evolucion y crecimiento
de las ciudades, siempre buscando el mayor beneficio para su poblacion,
estableciendo mecanismos para que los agentes, sean estos sociales o privados, se
conduzcan por medio de la legalidad y se generen normas que regulen su
aprovechamiento.

Estas dependencias colaboran en la participacion de la autorizacion y ejecucion de
los conjuntos urbanos habitacionales, siendo de importancia en la supervision y
entrega-recepcion correspondiente las obras de equipamiento, las obras de
urbanizacién y las areas de donacion de dichos desarrollos, fomentando la
coordinacion y comunicacion con el municipio respectivo (ver Tabla 2)

Tabla 2. Objetivos de las dependencias participantes en la ejecucion del acuerdo de
autorizacion de los conjuntos urbanos habitacionales

Direccion General de Operacion | Direccion General de Planeacion | Direccion General de Control Urbano
Urbana Urbana

Planear, dirigir, coordinar y evaluar | Es dirigir el ordenamiento territorial | Planear, dirigir, coordinar, supervisar
los programas de trabajo, asi como | de los municipios de la entidad y la | y evaluar los programas de trabajo y
organizar las actividaddes de las | regulacién urbana de sus centros de | acciones tendientes a lograr el

unidades administrativas que I|a | poblacion. seguimiento, control y evaluacién del
integran, para alcanzar los objetivos desarrollo urbano territorial en el
scbre desarrollo urbano, Estado.

ordenamiento y regulacion de los
asentamientos humanos en la
entidad.

Fuente: Elaboracion propia con base a http://www.edomex.gob.mx/sedur

En la Tabla 3 se describen las atribuciones de las unidades administrativas que
participan en el proceso de los conjuntos urbanos habitacionales, son las siguientes:
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Tabla 3 Atribuciones de las dependencias participantes en la ejecucién del acuerdo de
autorizacién de los conjuntos urbanos habitacionales

Direccion General de Operacion | Direccion General de Planeacion | Direccion General de Control Urbano
Urbana Urbana

Vigilar el cumplimiento de las | Acciones y medidas para el | Verifica que los titulares de las
obligaciones contenidas en los | cumplimiento de la normatividad | autorizaciones cumplan con las

acuerdos de autorizacion emitidos urbana obligaciones de donar al Estado y a
los Municipios las superficies de
La administracion del desarrollo terreno que establezcan los
urbano, mediante el otorgamiento de acuerdos respectivos; coordina y
las autorizaciones correspondientes formaliza la recepcion y entrega a los
municipios de las areas de donacion,
obras de infraestructura,

urbanizacion y equipamiento urbano

Fuente: Elaboracién propia con base a http://www.edomex.gob.mx/sedur

Sus atribuciones se centran primordialmente en el cumplimiento de las obligaciones
conforme a lo establecido al acuerdo de autorizacién de los conjuntos urbanos
habitaciones; en la etapa constructiva, posteriormente en la entrega-recepcion hacia
el Municipio, seguido del desarrollo de las diferentes obras de urbanizacion,
infraestructura, equipamiento urbano entre otras, contenidas dentro del acuerdo de
autorizacion, asi mismo se pretende que las instancias que participen en la
coordinacién sigan lo establecido en su normatividad.

En la tabla 4 se enuncian las funciones que llevan a cabo cada una de las unidades
administrativas que forman parte del proceso, ejecucién y entrega de las
obligaciones de los conjuntos urbanos habitacionales autorizados por la Secretaria
de Desarrollo Urbano del Gobierno del Estado de México, son de suma importancia
para vigilar el procesos que lleven, se desarrolle en las mejores condiciones para
beneficio de la poblacién en coordinacion con las autoridades municipales (ver tabla
4)

3.1.3 Intervencidn del Municipio
a) Atribuciones del municipio

Las atribuciones que les corresponden a los municipios son las siguientes conforme
al articulo 6.10:

- Vincular la construccion de la infraestructura y equipamiento urbanos, la
administracion y funcionamiento de los servicios publicos, con los planes de
desarrollo urbano y sus programas.

- Participar en la supervision de obras de urbanizacion, infraestructura y
equipamiento de conjuntos urbanos, subdivisiones y Iotificaciones para
condominios, recibirlas mediante actas de entrega -recepcion.
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Tabla 4. Funciones de las dependencias participantes en la ejecucion del acuerdo de
autorizacién de los conjuntos urbanos habitacionales

Direccion General de Operacién Urbana

Direccion General de
Planeacion Urbana

Direccion General de Control Urbano

+ Autorizar conjuntos urbanos habitacionales de
hasta mil viviendas; industriales; de abasto,
comercio y servicios, y mixtos, de hasta diez
hectareas de terreno; asi como su modificacion,
subrogacion, cambio de tipo, revocacion o extincidn
por renuncia.

+ Elaborar los acuerdos de autarizacion de conjuntos
urbanos.

+ Autorizar las relofificaciones; el inicio de obras de
urbanizacion, de infraestructura y de equipamiento
urbano, asi como las promogas para su ejecucion;
la promocion y publicidad; la enajenacion o
gravamen de lotes y la liberacion o sustitucion de
garantias , en los conjuntos urbanos auterizados.

+ Aprobar el proyecto de lotificacion y los planos
arquitéctonicos de las obras de equipamiento
urbano de los conjuntos urbanos.

+ Emitir dictamenes de impacto regional v, en su
caso, autorizar la prorroga de su vigencia.

+ Emitr constancias de viabilidad para conjuntos
urbanos y lofificaciones en condominio.

¢+ Autorizar la apertura, prolongacion, ampliacion o
modificacion de las vias puoblicas de |a
infraestructura vial local y regularizar, en su caso,
las existentes.

+ Verificar el cumplimientede las obligaciones que
establecen los acuerdos de autorizacion de
fraccionamientos y conjuntos urbanos, asi como las
sefialadas en las autorizaciones subsecuentes y, en
su caso, imponer las medidas de seguridad y/o las
sanciones que prevén las disposiciones legales en
la materia.

+ Se fia primordiamente al
desarrollo y ejecucion de
losplanes de desarrollo

Supervisar la ejecucion de las obras de infraestructura,
urbanizacion y equipamiento urbano de fraccionamientos,
conjuntos urbanos, subdivisiones de predios y
|otificaciones de condominio, que se hayan autorizado
conjuntamente por las autoridades municipales y
estatales correspondientes.

Coordinar con los municipios y las autoridades estatales
que carrespondan, la entrega y recepcion de las obras
de infraestructura, urbanizacion y equipamiento urbano
de los fraccionamientos, conjuntos urbanos y
subdivisiones de predios autorizados.

Coordinar con la Secretaria de Finanzas la recepcion y
entrega de las areas de donacion a favor del Gobierno
del Estado.

Solicitar la reclamacidn o requerimiento de pago de las
pdlizas de fianzan que garanticen, a faver del Gabierno
del Estado de Mexico, la construccion de las obras de
infraestructura, urbanizacion y equipamiento urbano que
establezcan los acuerdos de auforizacion de
fraccionamientos, conjuntos urbanos, lotificaciones para
condominioy subdivisiones de predio.

Coordinar con las dependencias, sus organismos
auxiliares estatales, la entrega y recepcion de las obras
de equipamiento urbanoy regional.

Presentar a la Direccién General de Operacion Urbana
los documentas que se requieran para la celebracion y
resolucion de garantias de audiencia, relacionadas con
el cumplimientode las obligaciones que prevean los
acuerdos de autorizacion de conjuntos urbanos,
subdivisiones y lotificaciones para condominio, que se
vinculen con la donacion de areas para equipamiento
urbano y ejecucion de obras de infraestructura,
urbanizacion y equipamiento urbano.

Fuente: Elaboracién propia con base a http://www.edomex.gob.mx/sedur

Al municipio le corresponde dar seguimiento y verificar que las obras de
urbanizacién, las obras de equipamiento urbano se realicen conforme a lo
establecido en su acuerdo de autorizacién, de recibir el drea de donacion o lo
equivalente en pago econdémico, mediante la realizacion de visitas de supervision por
parte de las unidades administrativas Municipales que participan en el proceso o de
igual manera solicitar el apoyo a la autoridad Estatal correspondiente, dando
cumplimiento a lo establecido en las normas de desarrollo urbano, de solicitar que el
promotor inmobiliario realice las obligaciones que conlleva la ejecucion de desarrollos
habitacionales.
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b) Comision Estatal de Desarrollo y Vivienda

La Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda (CEDUV), establece en el
Cdédigo Administrativo del Estado de México, en su Libro V sobre ElI Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de
Poblacién.

La CEDUV se define como aquel 6rgano técnico de coordinacion interinstitucional,
gue tiene por objeto promover el desarrollo urbano ordenado de los centros de
poblacién y alentar la produccion formal de vivienda en el Estado de México.

La estructura de la Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda de acuerdo al
Cddigo Administrativo del Estado de México en su libro V, en el capitulo Il sobre De
la Comision Estatal de Desarrollo Urbano y Vivienda de la Integracion de la comision
y su reglamento interno, es la siguiente:

El Titular de la secretaria, quien fungird como presidente. Cuando el gobernador del
Estado asista a las sesiones de la comision, él la presidira y fungirA como secretario
técnico, el titular de la Secretaria, junto con los titulares de:

- La Secretaria General de Gobierno

- La Secretaria del Medio Ambiente

- La Secretaria del Agua y Obra Publica
- La Secretaria de Comunicaciones

La comision contard con un secretario técnico que sera designado por su presidente,
forma parte de la secretaria de desarrollo urbano. Cada uno de los integrantes de la
comision podra designar a su respectivo suplente, debera tener como minimo el nivel
de director general. Dicha designacion debera formalizarse por escrito ante el
secretario técnico.

La comision desarrolla las siguientes atribuciones:

- Coordinar acciones con dependencias y organismos de la administracién publica
federal, estatal y municipal (en materia de desarrollo urbano y vivienda).

- Integrar los dicthmenes de factibilidad y de impacto regional (que integraran sus
respectivos dictamenes, autorizaciones y licencias de las diferentes instituciones
correspondientes).

- Proponer a las autoridades competentes los mecanismos para mejorar los
procesos de administracion, operacion urbana y de produccion de vivienda.
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Promover medidas y mecanismos para simplificar y agilizar los procedimientos de
autorizacion de tramites.

Proponer programas, acciones y proyectos estratégicos.

Elaborar y promover ante las instancias correspondientes, proyectos de inversion
y financiamiento.

Promover investigaciones cientificas y tecnoldgicas; formular propuestas sobre la
normatividad en materia de desarrollo urbano y vivienda.

Proponer convenios relacionados con el desarrollo urbano y vivienda.

La Comisién en su funcionamiento estara determinada por las siguientes reglas para
Su ejecucion:

Integrara en su seno los dictamenes de factibilidad y de impacto regional, se
conformaran con las autorizaciones, licencias y dictimenes de las instancias
gubernamentales participantes, remitiéndolos a la Secretaria. Las autorizaciones
y licencias seran protocolizadas por los notarios publicos del Estado de México.

Solicitard la concurrencia de los municipios, de manera oficial y por escrito,
cuando se traten asuntos de su ambito territorial de competencia, como de otras
instancias gubernamentales federales y estatales que deban intervenir.

Podr4, a peticion expresa de los interesados con relacion a un predio
determinado, integrar previamente a los dictamenes a que se refiere la fraccion |
de este articulo, constancias de viabilidad y de aprovechamiento inmobiliario, se
consideraran como corresponda, por las instancias gubernamentales
participantes en la Comisién, en la emision de sus respectivos dictamenes y
autorizaciones.

Gestion urbana

Se analizan los diversos proceso administrativos que sujetan al promotor inmobiliario
para el desarrollo habitacional, conforme a lo establecido en la normatividad vigente
en materia de los conjuntos urbanos habitacionales.

Proceso

El procedimiento que llevara a cabo el interesado para la autorizacion sera la
siguiente:

Presentar a la Secretaria la solicitud de autorizacion del conjunto urbano
habitacional (dentro de los 15 dias siguientes a su presentacion, se emitira el
acuerdo respectivo).
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il.
El

Después de ser emitido el acuerdo de autorizacion del desarrollo se publicara en
la Gaceta del Gobierno.

Las instancias gubernamentales correspondientes dentro de sus competencias,
daran seguimiento al cumplimiento de las obligaciones a cargo del desarrollador.

Tramites:

proceso de autorizacién bajo las diferentes figuras juridicas del suelo para el

Estado de México esta establecido dentro del Cédigo Administrativo del Estado de
México en su Libro V sobre el Ordenamiento Territorial de los Asentamientos
Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion.

La autorizacion para los conjuntos urbanos habitacionales para el caso de la
presente investigacion constard de autorizaciones, licencias y dictimenes que emitan
las dependencias y organismos en materia de vivienda en sus diferentes ambitos.

iv.

Integracion del expediente:

El expediente es el que se ingresa de manera inicial en la CEDUV y debera contener,
en 13 carpetas iguales, los siguientes documentos:

Acredite la propiedad del predio con documento inscrito en el Registro Publico de
la Propiedad

Acredite la personalidad del solicitante o acta constitutiva de la sociedad,
asociacion o contrato de fideicomiso inscrito en el Registro Publico de la
Propiedad, como el que acredite la personalidad del representante legal,
tratandose de personas morales.

Aerofoto o cartografia actualizada en papel fotogréafico, escala 1:5,000, de la
ubicacion del predio, precisandose el entorno del mismo, con un radio de
cobertura de al menos 1,000 metros.

Plano topografico con altimetria y planimetria contenga las medidas y superficies
reales del predio, firmado por perito inscrito en el Registro Estatal

Resolucion de apeo y deslinde catastral o judicial inscrita en el Registro Publico
de la Propiedad

Memoria descriptiva del anteproyecto.

Reporte fotografico del predio y sus colindancias, asi como en su caso los
prototipos de vivienda, tratdndose de conjuntos urbanos habitacionales.

Dentro del expediente se integran los diferentes documentos que establezcan los
organismos que integran la Comision de Vivienda que correspondientes:
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Se

La

Dictamen de existencia y dotacion de agua potable para el desarrollo que se
pretenda, como de incorporacion a los sistemas de agua potable y alcantarillado,
en el que se definan los puntos de conexion de agua potable y los de descargas
de aguas residuales, tratadas o no, segun el caso.

Dictamen de proteccion civil, en materia de seguridad del suelo y riesgo.
Evaluacion de impacto ambiental.
Dictamen de incorporacion e impacto vial.

Dictamen, en su caso, de Petréleos Mexicanos, Comision Federal de Electricidad,
Instituto Nacional de Antropologia e Historia, Comisiéon Nacional del Agua u otras
dependencias u organismos federales, estatales o municipales, cuando las
caracteristicas de la zona donde se ubique el predio a desarrollar asi lo requieran.

Certificacion de clave catastral.
Secuencia registral que emita el Registro Publico de la Propiedad,
Constancia de capacidad de suministro de energia eléctrica.

Licencia de uso del suelo, como la expedicion del alineamiento y namero oficial,
cuando aquella no lo tenga.

integra una memoria descriptiva del anteproyecto con los siguientes aspectos:

Descripcién de las caracteristicas fisicas del predio, superficie, ubicacién,
accesos, colindancias y, en su caso, antecedentes de restricciones vy
autorizaciones de fusién o division del suelo, si los hubiera.

Anteproyecto de lotificacion, contendrd los usos del suelo y sus superficies; el
dimensionamiento de lotes, segun el tipo de conjunto urbano de que se trate; el
namero pretendido de viviendas, en caso de desarrollos habitacionales; la altura
de las edificaciones; los accesos que se plantean; y la propuesta de
abastecimiento y sistemas de manejo y ahorro de agua potable y descargas de
aguas residuales y pluviales, como de energia eléctrica.

Estudio del entorno de la zona donde se pretende llevar a cabo el desarrollo,
debera comprender un radio de cobertura de al menos 1,000 metros a partir de
las colindancias del predio.

Se integra un diagnéstico de los usos del suelo, la vialidad, el equipamiento
urbano, la infraestructura primaria hidraulica y sanitaria e igualmente al analisis de
los impactos del desarrollo sobre todos esos elementos.

solicitud de autorizacion del conjunto urbano se acompafiard de los siguientes

documentos:
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Proyecto de lotificacidén del conjunto urbano aprobado por la Secretaria, asi como
memoria descriptiva del mismo.

Certificacion de libertad o inexistencia de gravamenes; en su caso, anuencia del
acreedor, quien debera acreditar su personalidad.

La cual contendra los siguientes datos:

Nombre del titular.

Sefialamiento del tipo, denominacién del desarrollo y su ubicacion.
Referencia a los antecedentes de la solicitud.

Fundamentacion legal de la autorizacion.

Datos de los documentos con los que se acreditd la personalidad del solicitante vy,
en su caso, de la persona moral; datos de su constitucién e inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad, como de la identificacién y acreditamiento de su
representante legal.

Datos del o los documentos legales con los que se haya acreditado la propiedad
del o los predios objeto del desarrollo y de los datos de su inscripcion en el
Registro Publico de la Propiedad.

Referencias a las autorizaciones, licencias y dictamenes de otras dependencias y
organismos federales, estatales y municipales.

Datos de la superficie del desarrollo y la de sus lotes, niumero de lotes y uso que
se les asigna.

Referencia, en su caso, a las demas autorizaciones que se comprendan.

Sefialamiento, en su caso, de las etapas 0 secciones en que se autoriza, con la
aprobacion del o los planos correspondientes.

Relacion de las obligaciones que asume el desarrollador de ceder areas de
donacion destinadas a vias publicas y equipamiento urbano, de ejecutar las obras
de urbanizacion y equipamiento urbano correspondientes, en su caso, de realizar
las obras de infraestructura primaria necesarias, las demas obligaciones,
precisando los programas arquitectonicos respectivos y los tiempos para su
realizacion.

Plazo para presentar los proyectos ejecutivos de las obras, aprobados por la
autoridad estatal o municipal competente, para dar término a la ejecucién de las
mismas.

Monto de los impuestos y derechos que deban pagarse de conformidad a la

legislacion de la materia.
71



Plazo de 90 dias para que se presenten los comprobantes del pago de impuestos
y derechos, para presentar la fianza y/o hipoteca que se hubiere fijado para
garantizar la ejecucion de las obras.

Referencia a las condiciones normativas aplicables, en caso de que se solicite
prorroga para la terminacion de las obras, o subrogacion de los derechos y
obligaciones derivadas del acuerdo de autorizacion.

Sefialamiento de que la autorizacién no habilita llevar a cabo ninguno de los actos
para los cuales el Codigo y este Reglamento exijan autorizacion especifica.

Orden de publicar el acuerdo de autorizacion respectivo en la Gaceta del
Gobierno, a costa del solicitante.

Plazo de 90 dias para inscribir en el Registro Publico de la Propiedad,
debidamente protocolizado por notario publico, el acuerdo de autorizacion con
sus planos integrantes, plazo que se contara a partir de la fecha de su publicaciéon
en la Gaceta del Gobierno.

Obligacion de colocar una placa metalica en un murete, que identifique la fecha
de publicacién en la Gaceta del Gobierno del acuerdo de autorizacién, como el
tipo del desarrollo.

Referencia al o los planos, tablas, anexos graficos y demas elementos de
representacion grafica, que constituirAn parte integrante del acuerdo de
autorizacién para todos los efectos legales.

Referencia a la supervision de las obras de urbanizacion, equipamiento y, en su
caso de infraestructura primaria y al pago de los derechos correspondientes.

Obligacion de entregar las obras de urbanizacién, equipamiento y, en su caso de
infraestructura primaria, al municipio o al Estado segun corresponda, una vez
terminadas.

Obligacion de suscribir el contrato de transferencia legal de las areas de donacién
a favor del Estado, en el plazo de seis meses contados a partir de la fecha de
autorizacion del inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion y de
equipamiento.

Determinacién, en su caso, de la obra u obras de equipamiento urbano basico
gue deba ejecutar el titular de la autorizacion.

Sefialamiento, en su caso, de las areas de donacién y la ejecucion de obras de
equipamiento urbano que se ubicaran fuera del desarrollo, como de las que se
sustituyen.
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- Constancia de que la autorizacion del desarrollo comprende el dictamen de
impacto regional respectivo.

3.2. Obligaciones del promotor inmobiliario

El Reglamento del libro Quinto del Cbédigo Administrativo del Estado de México
establece las diferentes obligaciones que adquiere el promotor inmobiliario, son las
normas basicas en conjuntos urbanos habitacionales, el tipo y caracteristicas del
equipamiento urbano, las obras de urbanizacibn a desarrollar como las
especificaciones que tendran que cumplir con las areas de donacion para su entrega
y/o pago econdémico hacia el Ayuntamiento.

a) Normas basicas de los conjuntos urbanos habitacionales

Los conjuntos urbanos de tipo media y residencial tendran las siguientes normas
basicas sobre dimensiones minimas, ancho de vias publicas y areas de donacion
destinadas a equipamiento urbano:

- Las dimensiones minimas de los lotes resultantes, unifamiliares con frente a via
publica, en conjuntos urbanos habitacionales son:

e Medio: 6 y 9 metros de frente y 90 y 120 metros cuadrados de superficie
respectivamente.

e Residencial: 9 metros de frente y 150 metros cuadrados de superficie; y
residencial alto: 9 metros de frente y 250 metros cuadrados de superficie.

- Las secciones de las vias publicas del conjunto urbano deberan cumplir los
minimos fijados.

Las &reas de donacién destinadas a equipamiento urbano en los conjuntos urbanos
habitacionales de tipo medio, se establecerd sobre la base de 15 y 5 metros
cuadrados por vivienda prevista, y en los de tipo residencial o residencial alto, sobre
la base de 15 y 10 metros cuadrados por vivienda prevista, en favor del Municipio y
del Estado para dedicarse a equipamiento local y regional, respectivamente.

Se contara con areas vendibles destinadas al comercio de productos y servicios
basicos, en al menos 0.50 metros cuadrados por vivienda autorizada, tratandose de
conjuntos urbanos habitacionales mayores de 4,000 viviendas, dispondran para
Centro Urbano Regional (CUR), areas vendibles a razén de 8 metros cuadrados por
vivienda autorizada.

Las instalaciones, edificaciones y todo aquel mobiliario urbano que se utilice para la
promocion y venta del conjunto urbano, deberé dedicarse definitivamente a dicho fin.

b) Areas de Donacion destinadas a Equipamiento Urbano
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La localizacion de las areas de donacion a favor del Municipio destinadas a
equipamiento urbano en los conjuntos urbanos habitacionales, se fijara por la
Secretaria a propuesta del promotor inmobiliario. Las areas se utilizardn para el
equipamiento correspondiente al tipo de conjunto urbano, o previamente al
establecido dentro del acuerdo de autorizacion y en los planos relativos.

Para el aprovechamiento de las areas con equipamientos diferentes, se requerira
autorizacion de la Secretaria, cuando exista una razon justificada y lo solicite el
municipio correspondiente.

La Secretaria podra determinar la localizacion de las areas de donacion a favor del
Estado, siendo la ubicacién dentro del territorio estatal, en superficie o valor
equivalente a la establecida en el acuerdo de autorizacidén del conjunto urbano.

El suelo donado sera administrado por:

- La Secretaria de Finanzas, Planeacion y Administracion a través de su unidad
administrativa de control patrimonial,

- El Instituto Mexiquense de la Vivienda Social.
Caracteristicas de las areas de donacion destinadas a equipamiento urbano

Las areas de donacion destinadas a equipamiento urbano establecidas en el acuerdo
de autorizacion de un conjunto urbano, deberan tener frente a via publica, estar
preferentemente circundadas por vias publicas y contar con un ancho no menor de
15 metros y una superficie minima de 500 metros cuadrados.

Las siguientes caracteristicas no podran cuantificarse como éareas de donacion
destinadas a equipamiento urbano:

- Terrenos con pendientes mayores del 15 por ciento.

- Terrenos nivelados mediante relleno, salvo que se destinen a equipamiento
deportivo al aire libore o a éareas verdes o, se hayan compactado con la
autorizacién del municipio respectivo, con la supervision de la Secretaria y con la
responsiva de perito inscrito en el Registro Estatal.

- Terrenos afectados por restricciones federales, estatales o municipales.
- Camellones u otras areas verdes en vias publicas.

- Todos aquellos terrenos que por sus caracteristicas, configuracion y condiciones
no puedan ser aprovechados en fines de equipamiento urbano.

- Transferencia de superficies de terreno para vialidades y areas de donacion
destinadas a equipamiento urbano
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La transferencia legal de las areas de donacion destinadas a equipamiento urbano y
a vialidades, debera formalizarse mediante contrato que celebre el titular del
desarrollo con las autoridades respectivas del Estado y municipios correspondientes.
Tratandose de las areas de donacion de los municipios, dicho contrato se suscribird
a la entrega-recepcion definitiva de las obras de urbanizacion, equipamiento y, en su
caso de infraestructura primaria, debiendo la autoridad municipal inscribirlo en el
Registro Publico de la Propiedad dentro de los 30 dias siguientes.

En el caso de las areas de donacion a favor del Estado, el contrato se suscribird
dentro de los seis meses siguientes a la fecha de autorizacion del inicio de las obras
de urbanizacion y equipamiento del conjunto urbano, debiendo la Secretaria de
Finanzas, Planeacién y Administracion por conducto de su unidad administrativa
encargada del control patrimonial, inscribirlo en el Registro Publico de la Propiedad
dentro de los 30 dias siguientes. Una vez hecho lo anterior, tomara posesion de las
mismas.

Las superficies de terreno destinadas a vias publicas pasaran a ser del dominio
publico del municipio desde el momento en que se celebre el acta de entrega-
recepcion de las obras de urbanizacién y equipamiento urbano y, en su caso, de
infraestructura primaria, debiendo inscribirla en el Registro Publico de la propiedad,
dentro de los treinta dias siguientes.

Las mismas formalidades se observaran, en la proporcion que corresponda, para
cada una de las etapas y secciones en que se haya autorizado la ejecucion de un
desarrollo o cuando se realicen entregas parciales de las obras de urbanizacion,
equipamiento urbano, en su caso de infraestructura primaria.

Tratandose de areas de donacién destinadas a equipamiento urbano cuya
localizacion se autorice fuera del desarrollo de que se trate, su transferencia al
municipio podra formalizarse antes de la entrega recepcion final de las obras de
urbanizacién y equipamiento urbano y, en su caso, de infraestructura primaria.

c) Localizacion de areas de donacion destinadas a equipamiento fuera del conjunto
urbano habitacional

La Secretaria, a solicitud expresa del municipio respectivo podra autorizar, para
mejorar la cobertura de atencion de los servicios publicos, que en el conjunto urbano
habitacional medio, residencial, hasta un 80 por ciento del area de donacién que
corresponda al municipio destinada a equipamiento urbano del predio, se localice
fuera del inmueble objeto del desarrollo, siempre y cuando se trate de terrenos
ubicados en areas urbanas o urbanizables programadas, con superficie o valor
equivalente a la establecida en el acuerdo de autorizacion del conjunto urbano y se
encuentren dentro del respectivo municipio.
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d) Obras de urbanizacion
Las obras de urbanizacion en los conjuntos urbanos, consisten en:

- Red de distribucion de agua potable y los sistemas que se emplearan para el
ahorro, rehuso y tratamiento del agua.

- Red separada de drenaje pluvial y sanitario y los sistemas para su manejo y
tratamiento, para la infiltracion del agua pluvial al subsuelo, que sean aprobados
por la autoridad competente respectiva.

- Red de distribucién de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico, debiéndose utilizar sistemas y elementos ahorradores
de energia eléctrica.

- Guarniciones y banquetas.

- Pavimento en arroyo de calles y, en su caso, en estacionamientos y andadores.
- Jardineria y forestacion.

- Sistema de nomenclatura para las vias publicas.

- Sefalamiento vial.

- Las obras de infraestructura primaria que se requiera para incorporar el conjunto
urbano a las areas urbanas y sus servicios.

El proyecto de las redes de alcantarillado debe prever la planta o sistema de
tratamiento de aguas residuales, para su posterior descarga, o bien, cuando esté
prevista la construccion de macroplantas o sistemas de tratamiento regional, hacer la
aportacion economica equivalente a la Comisién del Agua del Estado de México o al
respectivo organismo operador municipal, segun corresponda.

Las obras de urbanizacion al interior de los conjuntos urbanos, comprenderan
igualmente las instalaciones y obras de infraestructura complementarias para su
operacion, tales como tanque elevado de agua potable, carcamo, pozos de absorcion
y demas que sean necesarias.

Los proyectos de abastecimiento de agua potable, de suministro de energia eléctrica,
deberan observar las Normas Oficiales Mexicanas (NOM) correspondientes, para
garantizar el ahorro en sus consumos.

El riego de parques, jardines y en general de areas verdes, se debera de realizar
preferentemente con agua no potable, sea que provenga de plantas de tratamiento,
suministrada por los sistemas propios de cada desarrollo o de otras fuentes.
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Cuando derivado de los estudios de mecanica de suelos se determine que existen
las condiciones para ello, se procurara la infiltracion al subsuelo de los afluentes
provenientes de precipitaciones pluviales.

e) Obras de equipamiento urbano

El titular de un conjunto urbano deberd construir las siguientes obras de
equipamiento en las areas de donacion:

En conjuntos urbanos habitacionales de tipo medio, residencial, residencial alto y
campestre, por cada 1,000 viviendas previstas:

Jardin de nifios de 4 aulas, con una superficie minima de terreno de 1,288 metros
cuadrados y de 484 metros cuadrados de construccion.

Escuela primaria o secundaria de 16 aulas, con una superficie minima de terreno
de 4,640 metros cuadrados y de 1,728 metros cuadrados de construccion,
conforme se determine en el acuerdo de autorizacion del desarrollo.

Obra de equipamiento urbano basico en 250 metros cuadrados de construccion,
conforme se determine en el respectivo acuerdo de autorizacion.

Jardin vecinal de 4,000 metros cuadrados de superficie.
Zona deportiva y juegos infantiles de 8,000 metros cuadrados de superficie.

Obras de equipamiento urbano basico

Las obras de equipamiento urbano basico se determinardn por la Secretaria, de
acuerdo a las necesidades de la respectiva zona o region.

Tales obras de equipamiento urbano basico podran consistir en las siguientes, o la
combinacion de mas de una, siempre y cuando se ajusten a la superficie en metros
cuadrados establecida:

Unidad Médica.

Biblioteca publica.

Casa de la cultura.
Escuela de artes.
Auditorio.

Casa hogar para menores.
Casa hogar para ancianos.

Centro de integracion juvenil.
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- Centro integral de servicios de comunicaciones (correos, radiotelefonia, telégrafos
entre otros).

- Plaza civica.

- Gimnasio deportivo.

- Lecheria.

- Caseta o comandancia de policia.

- Guarderia infantil.

- Escuela especial para atipicos

- Otros que al efecto se determinen.

- Ocupacion del Equipamiento Urbano

Los diferentes equipamientos urbanos que haya adquirido el promotor inmobiliario,
se ocuparan cuando se haya concluido con las obras de urbanizacion, para asegurar
su operacion y funcionalidad dentro del desarrollo habitacional.

En los conjuntos urbanos habitacionales los equipamientos destinados a educacion,
deberan estar concluidos con la ocupacién de las viviendas, siendo entregados con
las instalaciones y mobiliario basicos.

Solo en ciertos casos, teniendo caracter de interés publico la secretaria podra
autorizar, previa solicitud justificada del municipio, la ocupacién del equipamiento
antes de la entrega-recepcion de las obras de urbanizacién y, en su caso de
infraestructura primaria, siempre y cuando se cuente con los servicios publicos
basicos de agua potable, drenaje y energia eléctrica, esto no impedira para que el
titular del desarrollo concluya la totalidad de las obras en los plazos y condiciones
establecidos en el acuerdo de autorizacion.

f) Mobiliario basico en equipamientos educativos

El equipamiento educativo en conjuntos urbanos habitacionales, debera entregarse
con el siguiente mobiliario basico:

- un pizarron de 1.20 por 2.40 metros
- un escritorio de 1.10 por 0.60 metros con silla
- 40 mesabancos por aula de escuela primaria o secundaria

- 6 mesas redondas con 6 sillas cada una 6 9 mesas redondas con 4 sillas cada
una, por aula de jardin de nifios

- Sustitucion de las obras de equipamiento
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Cuando en la zona circunvecina al predio por desarrollar exista suficiente
equipamiento de alguna o algunas de las obras de equipamiento, la Secretaria podra
autorizar su sustitucion conforme a lo siguiente:

La Secretaria, a solicitud del municipio correspondiente, 0 en su caso a peticion del
promotor del desarrollo con la aprobacion del municipio, determinara la obra o las
obras de equipamiento urbano que puedan sustituirse, se justifique el mayor
beneficio para el desarrollo y la zona de influencia, presentando un costo
equivalente al que vaya a reemplazar.

Cuando la obra de equipamiento presentara un costo mayor a la que reemplazaria,
podra llevarse a cabo si el municipio, los vecinos o un tercero cubren la diferencia de
costos.

El acuerdo de autorizacion del desarrollo se debera justificar la sustitucion y se
sefialara la obra u obras de equipamiento que en definitiva habran de efectuarse.

g) Ejecucién de obras de equipamiento fuera de los desarrollos

Los conjuntos urbanos de tipo habitacional medio, residencial, la Secretaria a
solicitud del municipio respectivo, podra autorizar que hasta un 80 por ciento del
equipamiento correspondiente se construya en sitios fuera del desarrollo,
preferentemente dentro del radio de influencia del desarrollo, dentro del municipio. La
construccion de las obras de equipamiento urbano que se autoricen fuera del
desarrollo correspondiente, no deberd exceder el plazo fijado en el acuerdo de
autorizacion respectiva.

h) Supervision

En cuanto a la supervision de las obras de urbanizacion, equipamiento urbano y de
infraestructura primaria, dependera de su ubicacion y las condiciones de las areas de
donacion en conjuntos urbanos, subdivisiones y lotificaciones para condominio.

El objetivo de la supervision es de constatar que se cumpla con las obligaciones
establecidas en el correspondiente acuerdo de autorizacién, en su caso, con los
proyectos ejecutivos y el programa de obras aprobados.

La supervision se llevara a cabo concurrente y coordinadamente por la Secretaria de
desarrollo urbano y el municipio correspondiente, pudiendo intervenir las instancias
gubernamentales que participaron en la aprobacion de los proyectos respectivos.

Para llevar a cabo la supervision el titular correspondiente de los conjuntos urbanos,
subdivisiones y lotificaciones para condominio, tendra la obligacion de permitir el
acceso al desarrollo de que se trate, proporcionar a los supervisores estatales y
municipales, la informacion y documentacién necesaria para dicho acto, el titular
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debera llevar, resguardar la bithcora de obra por cada visita en la cual se establecera
el avance y las obras que faltan respectivamente.

i) Procedimiento de la supervision
El procedimiento de la supervisién consta de lo siguiente:

Se realizaran por los funcionarios y supervisores de la Secretaria, del municipio,
debidamente acreditados.

La Secretaria convocara a las visitas de supervision, debiendo notificar de la misma
al titular del desarrollo y a la autoridad municipal correspondiente, al menos con 48
horas de anticipacién a su realizacion.

Los supervisores estatales y del municipio podran hacerse acompafiar de
funcionarios y supervisores, debidamente acreditados, de las instancias
gubernamentales que aprobaron los proyectos ejecutivos de las obras del desarrollo,
para verificar el cumplimiento de las disposiciones establecidas en ellos.

Una vez efectuada la visita, se asentara en la bitacora correspondiente la fecha, los
nombres y cargos de los participantes, las observaciones y resultados de la
diligencia, debiendo firmarla quienes en ella intervinieron.

En el caso de que alguna o algunas de las instancias gubernamentales no concurran
a la supervision, siendo debidamente notificada, ésta podréa llevarse a cabo con los
participantes, circunstancia que se hara constar en la bitacora respectiva, sin perder
su validez.

j) La bitacora de supervision:

La bitacora de supervision es el libro foliado para el registro de las circunstancias y
resultados de las visitas de supervision realizadas por las autoridades estatales y
municipales competentes que permanecera en custodia de la Secretaria.

La apertura de la bitacora correspondera a la fecha de autorizacion del inicio de las
obras de urbanizacion, equipamiento urbano y de infraestructura primaria, estara
firmada por los funcionarios de la Secretaria y del respectivo municipio, responsables
de la supervision, asi como por el titular del desarrollo habitacional.

El cierre de la bitacora, estara firmada por las respectivas autoridades estatales y
municipales, como del titular del desarrollo habitacional, procedera cuando se hayan
cumplido todas y cada una de las obligaciones contenidas en el acuerdo de
autorizacion respectivo, siendo atendidas las observaciones formuladas por las
instancias gubernamentales que hayan intervenido.
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3.3. Entrega recepcidén al Municipio

Una vez llevada a cabo las obras de urbanizacion, equipamiento urbano e
infraestructura primaria del conjunto urbano habitacional, subdivision o lotificacion
para condominios, aprobadas en el acuerdo de autorizacién del respectivo desarrollo
habitacional, el titular del desarrollo o representante legal tendrd que dar aviso por
escrito a la Secretaria para llevar a cabo su entrega formal al municipio respectivo.

Dicha entrega podra llevarse a cabo en su totalidad o por zonas y/o secciones en
gque se ha divido el desarrollo, con la limitacion de que cada sistema de
infraestructura pueda ponerse en operacion inmediatamente sin interferir con el resto
de las obras de urbanizacion. La entrega y recepcion de las obras de urbanizacion,
equipamiento urbano y de infraestructura primaria, procedera en los siguientes
términos:

- La bitdcora de supervision correspondiente se haya cerrado.

- Se hayan cubierto los impuestos y derechos correspondientes efectuando los
pagos sustitutivos correspondientes.

- Se haya otorgado la correspondiente fianza o hipoteca para garantizar las obras
por defectos o vicios ocultos por un periodo de 2 afios.

Tratandose de subdivisiones y condominios, se haya formalizado la entrega de las
areas de donacion a favor del Estado y del municipio, segun corresponda.

El procedimiento que se lleva a para la entrega y recepciéon de obras sea final, parcial
o total, es la siguiente:

Al aviso de terminacion de las obras se acompafara:

- Plano actualizado del desarrollo, que contenga todas las modificaciones que en
su caso se le hubieren realizado, tales como relotificaciones o cambios de uso e
intensidad de aprovechamiento.

- Determinacion del costo total de construccion de las obras a la fecha de la
solicitud de su entrega - recepcion.

Dentro de los 10 dias siguientes a la recepcién del aviso de terminaciéon de las obras
por parte del titular del desarrollo, la Secretaria le comunicara por oficio el monto de
la garantia que debera rendir en favor del municipio o del Estado, para responder
gue las obras han sido ejecutadas sin defectos ni vicios ocultos.

Presentada la constancia de haberse constituido la garantia la Secretaria elaborara
el proyecto del acta de entrega - recepcion de las obras, la cual se turnara al
municipio o a la dependencia u organismo estatal que determine la Secretaria, segun
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corresponda, posteriormente dentro de los 20 dias siguientes a la recepcién del acta,
se suscriba con el titular del desarrollo y con la intervencion de la Secretaria.

Tratdndose de la entrega - recepcion de las obras de un conjunto urbano, su titular
debera formalizar simultdneamente la transferencia al municipio de las respectivas
areas de donacion del desarrollo.

Si llegara a transcurrir el plazo, el titular del desarrollo solicitara la intervencion de la
Secretaria, quien fijara una fecha definitiva para su suscripcién, informando de ello al
municipio. En caso de que la autoridad municipal no concurra, se levantara el acta
respectiva en la que se asentara dicha situacion, procediendo la Secretaria a publicar
dicha acta en la Gaceta del Gobierno, dejandose a salvo los derechos del titular de la
autorizacion y de los adquirentes de lotes o viviendas para ejercitar las acciones
correspondientes.

En el caso de los conjuntos urbanos, una vez suscrita el acta de recepcion - entrega,
parcial o total, de las obras de urbanizacion, equipamiento urbano y de
infraestructura primaria, a favor de los municipios, las respectivas areas de donacion,
el desarrollo de que se trate se entendera incorporado al centro de poblacion donde
se ubique, para los efectos de la planeacién y administracién del desarrollo urbano,
fecha a partir de la cual el municipio se encargard de su mantenimiento y de la
prestacion de los servicios publicos.

3.4. Conclusiones

En el capitulo tres se aborda de manera general la parte de los trdmites que debe
realizar el promotor inmobiliario para ingresar su proyecto de conjunto urbano
habitacional hacia la Secretaria y las dependencias participantes del ambito Estatal,
especifica de acuerdo a la norma aplicable de que servicios basicos debe de dotar
en las viviendas, son los tipos y caracteristicas que debera de contar cada obra de
equipamiento urbano autorizado de acuerdo al niumero de viviendas a construir y el
tipo de vivienda a desarrollar, se menciona del procedimiento que debera cumplir el
promotor inmobiliario para supervision de las obligaciones a realizar; de la
municipalizacion del desarrollo habitacional el cual es importante para esta
investigacién, a razon de la normatividad aplicable a los casos de estudio de la
presente investigacibn de los conjuntos urbanos habitacionales "El Castario,
Hacienda Guadalupe, Hacienda San Antonio y Bonanza (Banus)”, de los factores
gue intervienen en la decisién del promotor en llevarlo a cabo o las circunstancias
gque conllevan a modificar las obligaciones establecidas en su acuerdo de
autorizacibn y mismos que dardn pie al siguiente capitulo de la presente
investigacion.
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CAPITULO IV.

EJECUCION DE LAS OBLIGACIONES EN LOS CONJUNTOS URBANOS
HABITACIONALES EN EL MUNICIPIO DE METEPEC: CASOS DE LOS
CONJUNTOS URBANOS HACIENDA GUADALUPE, HACIENDA SAN
ANTONIO, EL CASTANO, BONANZA (BANUS)

El objetivo de éste capitulo es identificar, analizar los factores y causas que
determinan el cumplimiento de las obligaciones juridicas adquiridos por el sector
inmobiliario en el desarrollo del conjunto urbano habitacional de tipo medio y medio
residencial en el Municipio de Metepec con motivo de la autorizacion de la
construccion de viviendas.

En éste capitulo de la investigacion, se centra en los procesos administrativos que
han sido parte de los trdmites a realizar por el sector inmobiliario para el desarrollo
habitacional de los conjuntos urbanos habitacionales, las caracteristicas que se han
establecido para la ejecucién de las obligaciones establecidas en la normatividad
vigente en materia de desarrollo urbano en el estado de México; de conocer las
condiciones que se presentan en la construccion y/o entrega de las obras de
urbanizacién, obras de equipamiento urbano y &reas de donacion; determinar si en la
realidad se ejecutaron las obligaciones establecidas de los conjuntos urbanos
habitacionales a estudiar en la presente investigacion con apego al acuerdo de
autorizacion publicado en Gaceta de Gobierno del Estado de México, por otro lado,
identificar los factores que intervienen para que las obligaciones se realicen de
manera diferente a lo estipulado, se da el caso que la autoridad correspondiente
solicite cambio o permuta de las obras de equipamiento urbano y/o é&rea de
donacion; para llevar a cabo éste apartado se solicitaron a las autoridades
municipales, estatales y al promotor inmobiliario acceder a las bitacoras de
supervision gque se tiene realizadas por cada uno de los casos de estudio.

El capitulo se estructura en cinco subcapitulos: el primero aborda la ubicacion de los
conjuntos urbanos habitacionales que se estudiaron; el segundo subcapitulo se
relaciona con las obligaciones que se han establecido en el acuerdo de autorizacion
gue debera cumplir el promotor inmobiliario, referente a las obras de urbanizacion,
obras de equipamiento urbano y areas de donacion; el tercer subcapitulo se
describen gréficamente las obligaciones en materia de obras de urbanizacién, las
obras de equipamiento urbano y areas de donacidn establecidas a los conjuntos
urbanos conforme a su acuerdo de autorizacion publicado en la Gaceta de Gobierno;
en el subcapitulo cuarto se analizan los avances en las obras de urbanizacion, las
obras de equipamiento urbano y las areas de donacién que se obtuvieron de las
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bitacoras de supervision de los conjuntos urbanos habitacionales, finalmente en el
subcapitulo cinco se analizaran los factores que se intervinieron en la modificacion
de las obligaciones del promotor inmobiliario de conformidad al acuerdo de
autorizacion.

4.1. Delimitacion territorial de los casos de estudio

En las ultimas dos décadas, el proceso de urbanizacién de Metepec se ha basado en
la incorporacion de agentes privados para la construccion de vivienda en masa,
siendo los promotores inmobiliarios quienes han marcado las pautas y las
caracteristicas a desarrollar en la vivienda en éste municipio, el nicho de mercado
para éste municipio va dirigido para la poblacién de ingresos medios y altos ingresos,
el crecimiento del area urbana se ha caracterizado en las periferias del municipio,
creando desigualdades y segregaciones, debido al rompimiento del area urbana
consolidada; generando paulatinamente transformaciones territoriales como sociales,
se pueden observar claramente en el tipo de vivienda que predomina en el municipio
siendo esta la modalidad de tipo medio media residencial y residencial alto.

Por lo anterior, los desarrollos habitacionales se estdn concentrando en las periferias
del municipio, principalmente en el lado sur, donde se ha establecido el crecimiento
urbano en la ocupaciéon del suelo, conforme a las politicas implementadas por parte
de las autoridades del Honorable Ayuntamiento, para equilibrar su desarrollo y
potencializar su uso.

Para dar cumplimiento al objetivo de la presente investigacién, se recabaron los
datos acerca de diferentes conjuntos urbanos en el periodo comprendido entre el afio
2003 y el afio 2011 en el Municipio de Metepec, se encontré que hay seis conjuntos
urbanos habitacionales, que son El Castafio, Foresta, Hacienda Guadalupe, Bonanza
y/o Banus, Hacienda San Antonio y Condado del Valle, han desarrollado vivienda de
tipo media, media residencial, residencial alto, comercial y de servicios; en
consecuencia se les han establecido obligaciones en materia de desarrollo urbano
gue corresponden a las obras de urbanizacion, obras de equipamiento urbano y
areas de donacion; finalmente se eligieron a los siguientes conjuntos urbanos
habitacionales; la presente investigacion se enfoca al analisis a partir de la vivienda
de tipo media y media residencial; en relacion a las obligaciones indicadas en el
acuerdo de autorizacion emitido por la autoridad estatal.

Los conjuntos urbanos habitacionales a estudiar en la presente investigacion son los
siguientes:

- El Castafio
- Hacienda Guadalupe

- Bonanza (Banus)
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- Hacienda San Antonio

Los conjuntos urbanos habitacionales a estudiar se localizan dentro del Municipio de
Metepec, teniendo la siguiente ubicacion, conforme la figura 8:

Figura 8. Traza Urbana del Municipio de Metepec

audi £
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i

1 /CONJUNTO URBANO HABITACIONAL "BONANZA (BANUS)"

2 CONJUNTO URBANO HABITACIONAL "HACIENDA SAN ANTONIO"

3 ' CONJUNTO URBANO HABITACIONAL "EL CASTANO"
4 /CONJUNTO URBANO HABITACIONAL "HACIENDA GUADALUPE"

Fuente: Plan de Desarrollo Urbano Municipal de Metepec 2010

- El conjunto urbano habitacional de tipo residencial, denominado "El Castafio",
ubicado en la Colonia Lazaro Cardenas, desarrollado por Grupo Tembo A.S.

- El conjunto urbano habitacional de tipo medio, denominado Hacienda Guadalupe,
localizado en San Salvador Tizatlalli, desarrollado por el Grupo Administradora
Rio Lerma.

- El conjunto urbano habitacional de tipo residencial, denominado "Hacienda San
Antonio", localizado en la Colonia Bosques de Metepec, desarrollado por el Grupo

Carza.
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- El conjunto urbano habitacional de tipo medio, denominado "Bonanza (Banus)",
localizado en San Bartolomé Tlatelulco, desarrollado por el Grupo Inmobiliarios de
Cualiacan.

4.2. Caracterizacion de los casos de estudio

Este apartado se enfoca en la ejecucion de conjuntos urbanos habitacionales en el
Municipio de Metepec, conforme a lo establecido en el acuerdo de autorizacion
emitido por la autoridad Estatal, estableciendo las caracteristicas que tendran las
obligaciones dentro y fuera del desarrollo habitacional, se refieren a las obras de
urbanizacién, las obras de equipamiento urbano y las areas de donacion.

4.2.1. Antecedentes de los acuerdos de autorizacion

En éste apartado se revisaron los acuerdos de autorizacion de cada uno delos casos
de estudio, emitidos por la autoridad Estatal y publicados en la gaceta de gobierno,
contienen los datos de ubicacion, el numero de viviendas autorizadas, la superficie
de terreno, las obras de urbanizacion que tendran que realizar, las obras de
equipamiento urbano a ejecutar, las areas de donacién a entregar a la autoridad
Estatal y Municipal, entre otras cosas.

Los acuerdos de autorizacion de los conjuntos urbanos habitacionales que se
analizaron fueron aprobados desde el afio 2004 hasta el afio 2011, teniendo como
normatividad aplicable para el desarrollo de sus obligaciones el Cadigo
Administrativo del Estado de México en su Libro V sobre el Ordenamiento Territorial
de los Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano de los Centros de Poblacion
fue publicado en el afio 2002; con su respectivo reglamento publicado en el afo
2003.

El conjunto urbano habitacional de tipo medio residencial, denominado "El Castafio”,
con fecha de aprobacion del 13 de Abril del afio 2005. En el mismo se establecen las
caracteristicas que tendra la primera etapa, para el 4 julio 2008 se establece el
desarrollo de la 2, 3y 4 etapa, y finalmente para el 8 de octubre del 2009 se publica
la relotificacion solicitada, se establecen nuevas superficies de area vendible, las
areas de donacion correspondiente al Municipio y el Estado, como las respectivas
restricciones.

El conjunto urbano habitacional de tipo medio, denominado “Hacienda Guadalupe”,
con fecha de aprobacién del 28 de Junio del 2007.

El conjunto urbano habitacional de tipo medio residencial, denominado "Hacienda
San Antonio", con fecha de aprobacion del 13 de Agosto del 2009.
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El conjunto urbano habitacional de tipo medio, denominado "Bonanza (Banus)", con
fecha de aprobacion del 16 de Julio del 2004, para el 29 de abril 2005 se publica la
relotificacion autorizada que se aplicara en ciertas manzanas del mismo

4.2.2. Caracteristicas del acuerdo de autorizacion

El acuerdo de autorizacion estipula primeramente los datos de la empresa y/o titular
del desarrollo habitacional, la ubicacién donde se encuentra el conjunto urbano
habitacional, los dictamenes emitidos por las diferentes autoridades Municipales y
Estatales participantes a fin de obtener la viabilidad del proyecto, posteriormente se
enuncian las superficies de aprovechamiento de los conjuntos urbanos
habitacionales, las obras de urbanizacion a realizar dentro del desarrollo, el
equipamiento urbano a ejecutar, las areas de donacion a entregar a la autoridad
Municipal y Estatal, los tiempos para realizar las obras de urbanizacion, el monto de
la flanza para la supervision de las obligaciones, entre otras.

Las caracteristicas de aprovechamiento de los conjuntos urbanos se refiere a las
superficies de terreno que se destinan a los usos que se destinan dentro del conjunto
urbano, comprenden las é&reas en donde se construiran las viviendas, se
desarrollaran las obligaciones adquiridas por parte del promotor inmobiliario, las
restricciones municipales, estatales o federales que se tienen para la no construir por
motivo del Plan Municipal de Desarrollo Urbano concerniente al plano de
restricciones y vialidades del municipio respectivo (ver Tabla 5)

Tabla 5. Superficies de aprovechamiento en conjuntos urbanos habitacionales
construidos y aprobados del 1993-2011

El Castafio Hacienda Hacienda San Bonanza
Nombre del Conjunto Urbano Guadalupe Antanio (Banus)
Habitaciona (13 deAbrildel | (28 de Junio del afio | (13 deAgostodel | (16 de Julio del
afio 2005) 2007) afio 2009) 2004)
Superficie del Terreno en M2 340,238.00 53,427.72 320,000.00 345,155.53
Superficie Habitacional | 443 57164 45971.07 246,678.23 212,435.14
Vendible en M2
Superficie Comercio de
productas y servicios basicos 7,419.74 1,210.22 201.43 1,164.56
en M2
Superficie de  Donacion al 12,626.35 2,682.14 4,358.30 19,120.41
Municipio en M2
Superficie de Donacion al
Ectado on M2 0 865 3,770,00 6,366.20
Superficie de vias publicas y
areas verdes en dicha via en 73,269.88 3,564 .29 55,469.76 106,069.22
M2
ﬁqtiperﬁcie de Restricciones en & 846.56 0 13.292.28 0

87




Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacién de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

En la tabla anterior se aprecian las superficies correspondientes para la edificacion
de vivienda, la superficie de terreno que se destinara para la implementacién de las
areas comerciales que permitirdn a los residentes abastecerse de los productos
basicos, las superficies que se destinaran para las vias privadas internas autorizadas
para la movilidad de los residentes en el desarrollo habitacional, las superficie de
restricciones con las que cuenta el predio, pueden corresponder a una via publica o
bien de un cuerpo de agua, finalmente las superficies de terreno que tendrd que
donar al gobierno Municipal y al gobierno Estatal por motivo de la autorizacion.

El desarrollo habitacional por normativa para los diferentes conjuntos urbanos
habitaciones, podra ocupar el 60% con respecto al total de la superficie del terreno
para edificacién de la vivienda a construir dentro de él, dejando libre el 40% para la
ejecucion de sus obligaciones correspondientes al acuerdo de autorizacion.

Dentro del acuerdo de autorizacion también se establecen el nimero de manzanas
gue integrara al conjunto urbano habitacional, seguido de la division de lotes que
tendrd autorizados para dar el uso y destino para el promotor inmobiliario, siendo
importante sefalar que en esa tabla se estipula el nimero de viviendas que se le
autorizan al desarrollo habitacional y que tendra que ser el mismo numero de
viviendas que edifique, a continuacion se muestra éstos datos para los casos de
estudio (ver Tabla 6)

Tabla 6. Superficie de areas vendibles aprobadas alos conjuntos urbanos
habitacionales

I[lﬁlr)nabnrce) :Zlbiggij;:;cl} Numero de Manzanas Numero de Lotes Numero de Viviendas
El Castario 19.00 680.00 665.00
Hacienda Guadalupe 2.00 178.00 173.00
Hacienda San Antonio 10.00 11.00 377.00
Bonanza (Banus) 43.00 1,279.00 1,268.00

Fuente: Elaboracion propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

Con referencia a la tabla anterior se visualizan los datos de las divisiones que habra
al interior de cada conjuntos urbanos habitacionales, ésta tabla nos muestra el
numero de viviendas que han sido autorizadas para edificarse, a razén de ellas los
promotores inmobiliarios se les fijaron obligaciones de equipamiento urbano y de las
areas de donacién proporcional al niumero de viviendas, se busca disminuir el
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impacto que tendrd en la infraestructura con la que cuenta en municipio, para
favorecer el radio de influencia de la ubicacion del mismo, en relacion a las obras de
urbanizacion éstas seran proporcional al ndmero de viviendas. Las obras de
equipamiento urbano seran obras de infraestructura para la educacién, en areas
verdes, areas recreativas y de esparcimiento, e infraestructura para la salud, entre
otros.

4.3. Obligaciones establecidas en el acuerdo de autorizacion

Las obligaciones que tienen que llevar a cabo los promotores inmobiliarios, son
aguellas que establece la normatividad en materia de desarrollo urbano, se fijan de
acuerdo al numero de viviendas que se construiran y que son las autorizadas en
Gaceta de Gobierno, como la modalidad de vivienda a la que se destinara, el tipo de
vivienda con referencia al Codigo Financiero del Estado de México, de proporcionar a
la poblacion residente y a la gente circunvecina de los bienes y servicios basicos.

Las obligaciones que se establecen son las siguientes:
- Obras de urbanizacion
- Obras de Equipamiento Urbano

- Areas de Donacién

4.3.1. Obras de urbanizacion

Las obras de Urbanizacion corresponden a las diferentes redes de infraestructura
gue serviran para el abastecimiento de los servicios basicos, los diferentes
mobiliarios urbanos para su ejecucion.

En lo que corresponde a las obras de urbanizacion de los diferentes conjuntos
urbanos habitacionales ejecutaran las mismas en cuestion, Unicamente cambia en la
cantidad de red proporcional al numero de viviendas que se edificaran por cada
desarrollo habitacional (ver Tabla 7)

Las obras de urbanizacién son esenciales para permitir a los residentes llevar las
actividades propias que se realizan al interior del hogar, se apoyan a que tengan una
calidad de vida, la construccion de las obras de urbanizacion se emplearan sistemas
sustentables para su desarrollo, para mitigar su impacto con el medio ambiente,
aprovechar los recursos naturales con los que se cuenta, fomentando la reutilizacion
de los recursos permitidos, siendo parte de las condicionantes que imperan en la
autorizacion de cada desarrollo habitacional.
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Tabla 7. Obras de urbanizacién correspondiente a realizar en los conjuntos urbanos
habitacionales

Nombre del Conjunto Urbano Habitacional

Obras de Urbanizacion

El Castafio Hacienda Hacienda San Bonanza
Guadalupe Antonio (Banus)
Red de d.IS.t!’Ibl:JCIOI"I de agua potable con X X X X
toma domiciliaria
Se emplearan sistemas para el ahorro, X X X X

rehuso y tratamiento del agua

Red separada del drenaje pluvial y sanitario
o determinado por filtracion del agua pluvial X X X X
al subsuelo APAS

Distribucién de la red energia eléctrica X X X X

Red de alumbrado publico utilizando
sistemas y elementos ahorradores de X X X X
energia eléctrica

Guarniciones y banquetas X X X X

Pavimento en arroyo de calles en

estacionamientos y andadores X X X X
Jardineria y forestacion X X X X
Sistema de nomenclatura de vias publicas X X X X
Senalamiento Vial X X X X

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

4.3.2. Obras de equipamiento urbano

Las obras de equipamiento urbano corresponden a los medios en incorporar
infraestructura que a la poblacién podra usar para satisfacer sus necesidades de
educacioén, de recreacion, de esparcimiento, de salud, de seguridad, entre otras.

Las obras de equipamiento urbano basico son aquellas que se destinan
preferentemente a las necesidades que demanda la zona en donde se establecera el
conjunto urbano habitacional, obedecen a una superficie de terreno para su
desarrollo en donde se equipara con la instalacion de una unidad que dé algun
servicio basico.

Las obras de equipamiento urbano basico que se establecieron a los desarrollos
habitacionales a estudiar son las siguientes:
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Tabla 8. Obras de equipamiento basico a realizar por los conjuntos urbanos
habitacionales

Nombre del Qon_junto Urbano Superficie en M2
Habitacional
El Castafio 182.00
Hacienda Guadalupe 52.00
Hacienda San Antonio 127.00
Bonanza (Banus) 373.00

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

Las obras de equipamiento urbano basico de los conjuntos urbanos habitacionales
gue son parte de la presente investigacion, el promotor inmobiliario tendra que llevar
a cabo las mismas conforme a lo establecido al acuerdo de autorizacion, de apoyar
la demanda de la poblacién de la comunidad y corresponder a las necesidades
basicas que expresan los habitantes, se podra abastecer de alimentos, realizar
actividades culturales y deportivas, aquellas que apoyan su interés de acuerdo a sus
actividades (ver Tabla 8)

En cuanto a la ejecucidn del equipamiento educativo, el promotor inmobiliario debera
construir aulas la cual sera proporcional al nimero de viviendas a edificar, deberan
ser entregadas con el mobiliario educativo correspondiente, en algunos casos los
promotores inmobiliarios deberdn construir una escuela de nivel preescolar, nivel
basico y/o nivel medio superior teniendo toda la infraestructura para su ocupacion,
prestando el servicio a la poblacion residente del conjunto urbano habitacional y de
la poblacion del Municipio correspondiente.

La Tabla 9 muestra la superficie que tendra que llevar a cabo el promotor inmobiliario
para el nivel educativo preescolar y las caracteristicas que debera cumplir.
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Tabla 9. Obras de equipamiento educativo del nivel preescolar arealizar por los
promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

Nombre del Conjunto
Urbano Habitacional

El Castafio

Hacienda Guadalupe

Hacienda San
Antonio

Bonanza (Banus)

Nimero de aulas

1

1

1

6

Ubicacion

Lo mas préximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas proximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas préximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas préximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Obserrvaciones

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacién de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

La Tabla 10 nos muestra el nUmero de aulas que tendran que ejecutar cada uno de
los promotores inmobiliarios en el nivel educativo Bésico, el promotor inmobiliario
podra sefialar a la instancia educativa a favorecer con esta obligacién, la autoridad
municipal puede solicitarle al promotor inmobiliario el lugar en donde considera que

es pertinente llevarse a cabo.

Tabla 10. Obras de equipamiento educativo del nivel basico a realizar por los

promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

Urbano Habitacional

Nombre del Conjunto

El Castarfio

Hacienda Guadalupe

Hacienda San
Antonio

Bonanza (Banus)

Numero de aulas

4

2

6

18

Ubicacion

Lo mas proximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas proximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas proximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Lo mas proximo al
desarrollo o escuela
cercana del
Municipio respectivo

Obserrvaciones

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Con sus respectivos
anexos

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

La Tabla 11 se realiz6 con base a la gaceta de gobierno donde establece las
caracteristicas que tendrd que cumplir el promotor inmobiliario de la obra de
equipamiento urbano en el nivel preescolar, la misma se dé por ejecutada, la
autoridad municipal pueda recibirla.
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Tabla 11. Caracteristicas de las obras de equipamiento educativo del nivel preescolar

arealizar por los promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

Equipamiento Educativo del Nivel Preeescolar en el
Conjunto Urbano Habitacional El Castario

Equipamiento Educativo del Mivel Preeescalar en el
Conjunto Urbano Habitacional Bonanza (Banus)

Superficie en M
2

Superficie de terrena: 996.00 m2
Superficie de construccion: 345.00 m2

Superficie  en
M2

Superficie de terreno: 1,932.00 m2.
Superficie de construccion: 726.00 m2.

Caracteristicas d
e las aulas

Tres aulas de 6.38 por 8.00m a gjes (c
on entre gjes de 3.19 m), con orienta
cién norte-sur; aula cocing, direccion,
intendencia (casa de conserje), bodeg
ay pdrtico

Caracteristicas
de las aulas

Sels aulas de £.38 por 8.00m a gjes (co
n entre ejes de 3.19 m.), con orientaci
&n norte-sur; aula cocina con tarja, dir
eccidn con coordinacidn, intendencia
casa de conserje), bodega y portico

Caracteristicas d
e los bafios par
a alumnos

Dos excusados y dos lavabos, uno de
cada uno de ellos para personas de d
iscapacidades diferentes, un mingitori
oy una tarja

Caracteristicas
de los bafios p
ara alumnos

Seis excusados (utilizar uno para perso
nas con capacidades diferentes), cuatr
o lavabos (uno para personas con cap
acidades diferentes), tres mingitorios y
una tarja

Caracteristicas d
e los bafios par
a alumnas

Tres excusados y dos lavabos, uno de
cada uno de ellos para personas con
capacidades diferentes y una tarja

Caracteristicas
de los bafios p
ara alumnas

Nueve excusados (uno para personas
con capacidades diferentes) y cuatro |
avabos (uno de cada uno de ellos par
3 personas con capacidades diferentes
), ¥y una tarja

Caracteristicas d
e los bafios par
a maestros

un excusado y un lavabo

Caracteristicas
de los bafios p
ara maestros

un excusado y un lavabo

Delimitacion del
predic

Con muro con altura de 2.50 m.

Delimitacién d
el predio

Cen muro con altura de 2.50 m.

Caracteristicas d

Plaza civica con asta bandera de 6.00

Caracteristicas

Plaza civica con asta bandera de 6.00

el predio m. de altura minimo (100 m2 por aul | del predio m. de altura minimo (100 m2 por aula)
aj
Caracteristicas d | Areas verdes son tres arboles por aul | Caracteristicas Areas verdes que incluyancomo minim

e las dreas verd
es

a, asi como barrera de plantas y arbu
stos

de las dreas ve
rdes

o tres drboles por aula, asi como barre
ra de plantas y arbustos

Caracteristicas d
el estacionamie
nta

Estacicnamiento con cajones de 2.40
poe 3.00 m cada uno {un cajén por a
ula, mas un cajén para la direccion

Caracteristicas
del estacionam
iento

Area de estacionamiento de vehiculos
con capacidad de siete cajones de 24
0 poe 5.00 m. cada uno {destinar un ¢
ajén para la direccidn y un cajén para
personas con capacidades diferentes).

Tipo de mobilia
rio urbano

Bancas, botes de basura, arbotantes y
sefalamientos.

Tipo de mobili
ario urbano

Bancas, botes de basura, arbotantes y
sefialamientos.

Capacidad de la
cisterna

Cisterna con capacidad de 3.00 m3

Capacidad de |
a cisterna

Cisterna con capacidad de 3.00 m3

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

Con referencia a las obligaciones sobre las obras de equipamiento urbano, el
conjunto urbano habitacional Hacienda Guadalupe, la empresa se le ha establecido
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en el acuerdo de autorizacion la construccion de dos aulas teodricas con las

siguientes caracteristicas de la obra:

Edificio en estructura tipo U2C de 10 6 20x12.96m, el total de construccion 13.69 m2,
cada una de las dos aulas, cuenta con: seis mesas, cada una con cuatro sillas,
siendo un total de 24 sillas por aula, un pintarrén de 1.20x2.40, un escritorio con una
silla para el docente.

Se le asigno la construccién de tres aulas tedricas para nivel educativo nivel medio
béasico, teniendo las siguientes caracteristicas de la obra:

Edificio en estructura tipo U2C de 11x19.74m, el total de construccion 217.62m2,
cada una de las dos aulas, cuenta con mobiliario de cuarenta mesa bancos, un
pintarron de 1.20x2.40, un escritorio con una silla para el docente.

Tabla 12. Caracteristicas de las obras de equipamiento educativo del nivel bésico a
realizar por los promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

Equipamiento Educativo del Nivel Basico en el Conjunto Urbano | Equipamiento Educativo del Nivel Basico en el Conjunto Urbano

Habitacional El Castafio

Habitacional Bonanza (Banus)

Superficie en M2

Superficie de terreno: 2,900.00
m2.

Superficie  de
1,080.00 m2.

construccion:

Superficie en M2

Superficie de terreno: 5,220.00
m2.

Superficie  de
1,944.00 m2.

construccién:

Caracteristicas de las aulas

Diez aulas de 6.38 por 8.00m a
ejes (con entre ejes de 3.19 m.),
con orientacion norte-sur;
direccién, cooperativa,
intendencia (casa de conserje),
bodega y pértico

Caracteristicas de las aulas

Dieciocho aulas de 6.38 por
8.00m a ejes (con entre ejes de
3.19 m.), con orientacion norte-
sur, direccién con coordinacion,
intendencia (casa de conserje),
bodega y portico

Caracteristicas de los bafios | Dos nucleos de servicios | Caracteristicas de los bafios | Tres nucleos servicios sanitarios,
para alumnos sanitarios para alumnos | para alumnos conel siguiente numero de
hombres, cuatros excusados y muebles: alumnos hombres; seis
tres lavabos, uno de cada uno excusados (utilizar uno para
de ellos para personas de personas con capacidades
discapacidades diferentes, dos diferentes), cuatro lavabos (uno
mingitorios y una tarja para cada para personas con capacidades
nucleo diferentes), tres mingitorios y
una tarja
Caracteristicas de los bafios | Seis excusados y tres lavabos, | Caracteristicas de los bafios | Nueve excusados (uno para
para alumnas uno de cada uno de ellos para | para alumnas personas con capacidades
personas con  capacidades diferentes) y cuatro lavabos (uno
diferentes y una tarjanpar cada de cada uno de ellos para
nuacleo personas con capacidades
diferentes), y una tarja
Caracteristicas de los bafios | un excusado y un lavabo por | Caracteristicas de los bafios | un excusado y un lavabo por
para maestras cada nucleo para maestros cada nlcleo
Caracteristicas de los bafios | un excusado y un lavabo por | Caracteristicas de los bafios | un excusado y un lavabo por

para maestros

cada nicleo

para maestros

cada nlicleo

Delimitacién del predio

Con muro con altura de 2.50 m.

Delimitacién del predio

Con muro con altura de 2.50 m.

Caracteristicas del predio

Plaza civica con asta bandera
de 6.00 m. de altura minimo
(100 m2 por aula)

Caracteristicas del predio

Plaza civica con asta bandera
de 6.00 m. de altura minimo
(100 m2 por aula)

Areas verdes son tres arboles

Caracteristicas de las areas Caracteristicas de las areas | Areas verdes que incluyancomo
verdes por aula, asi como barrera de | verdes minimo tres arboles por aula, asf
plantas y arbustos como barrera de plantas y

arbustos
Caracteristicas del | Estacionamiento con cajones de | Caracteristicas del | Area de estacionamiento de

estacionamiento

2.40 poe 5.00 m cada uno (un
cajon por aula, mas un cajon
para la direccion

estacionamiento

vehiculos con capacidad de
siete cajones de 2.40 poe 5.00
m. cada uno (destinar un cajén
para la direccién y un cajén para

personas con capacidades
diferentes).
Tipo de mobiliario urbano Bancas, botes de basura, | Tipo de mobiliario urbano Bancas, botes de basura,

arbotantes y sefialamientos.

arbotantes y sefialamientos.

Capacidad de la cisterna

Cisterna con capacidad de 3.00
m3

Capacidad de la cisterna

Cisterna con capacidad de 3.00
m3
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Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizaciéon de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

La Tabla 12 fija las caracteristicas que deberan cumplir los conjuntos urbanos
habitacionales del El Castafio y Bonanza (Banus), para la construccion de las aulas
en el nivel educativo basico, se encuentran en su Gaceta de Gobierno.

El equipamiento recreativo, son aquellas areas en donde la poblacién puede realizar
actividades al area libre, procurando el acercamiento con el medio ambiente y con la
poblacidn residente del desarrollo habitacional, la integracién familiar dentro de la
vivienda, cualquier desarrollo contara con éste tipo de equipamiento urbano en todas
las modalidades de vivienda, dentro del acuerdo de autorizacion se fijaron las
caracteristicas que tendra y la superficie que debera de desarrollar, con respecto a
los conjuntos urbanos habitacionales que son parte de esta investigacion cuenta
cada uno con éste equipamiento recreativo (ver tabla 13)

Tabla 13. Obras de equipamiento recreativo: Zona deportiva a realizar por los
promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

Nombre del Conjunto Urbano El Castafio Hacienda Hacienda San Bonanza
Habitacional Guadalupe Antonio (Banus)
Superficie m2 1,349.00 830.00 1,810.00 6,086.00
Multicanchas de 22.00 por 30.00 m. X X X X

Area de ejercicios con aparatos al aire

libre, pistas para trotar. X X X X

Areas verdes (Un arbol por cada 50.00
m2. de terreno), asi como barreras de X X X X
plantas y arbustos

Area de estacionamiento de vehiculos
con cajones de 2.40 por 5.00 m. cada

uno (Un cajon por cada 300.00 m2. de X X X X
terreno para zona deportiva)
Mobiliario urbano: bancas, botes de X X X X

basura, arbotantes y sehalamientos

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacién de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

El area de juegos representa una de las zonas en donde la poblacién infantil podra
realizar actividades de juego y convivir, su construccidon contiene de manera
especifica las caracteristicas y mobiliario urbano con el que contara, tal como se
muestra en la Tabla 14.

Otros de los equipamientos con los cuales tiene que contribuir el promotor
inmobiliario es el jardin vecinal, su objetivo es que la poblacidn residente al desarrollo
habitacional tenga interaccion y generen las relaciones entre sus vecinos, para evitar
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gue su poblaciéon se aisle, en los conjuntos urbanos habitacionales a estudiar

cuentan con éste equipamiento (ver Tabla 15)

Tabla 14. Obras de equipamiento recreativo: Area de juegos infantiles a realizar por los
promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

basura, arbotantes y sefialamientos

Nombre del Conjunto Urbano El Castafio Hacienda Hacienda San Bonanza
Habitacional Guadalupe Antonio (Banus)

Superficie m2 899.00 554.00 1,206.00 4,058.00
Andadores y Plazoletas X X X X
Pistas para patines, triciclos, bicicletas X X X X
y arenero
Area con juegos, columpios,
resbaladillas, escaleras horizontales X X X X
(pasaanos), barras de equilibrio y otros
Areas verdes (Un arbol por cada 50.00
m2. de terreno), asi como barrera de X X X X
plantas y arbustos
Mobiliario urbano: bancas, botes de X X X X

Fuente: Elaboracion propia con base a los acuerdos de autorizaciéon de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.

Tabla 15. Obras de equipamiento areas verdes: Jardin vecinal a realizar por los
promotores inmobiliarios en el desarrollo habitacional

basura, arbotantes y sefialamientos

Nombre del Conjunto Urbano El Castafio Hacienda Hacienda San Bonanza
Habitacional Guadalupe Antonio (Banus)
Superficie m2 1,150.00 692.00 1,508.00 6,540.00
Cesped, barreras de plantas y arbustos X X X X
Zonas verdes( Setenta porciento de la

- A . X X X X
superficie del jardin vecinal)
Zonas arbolada (Un arbol por cada
50.00 m2. de terreno) X X X X
Circulaciones (Treinta porciento de la
superficie del predio); senderos, X X X X
veredas, andadores y plazoletas
Mobiliario urbano: bancas, botes de X X X X

Fuente: Elaboracion propia con base a los acuerdos de autorizacion de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993 y 2011.
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4.3.3. Areas de donacion

Las areas de donacion corresponden a las superficies donde el promotor inmobiliario
desarrollard las diferentes obras de equipamiento Urbano, estas areas se calculan a
partir del nimero de viviendas a edificar, se tiene que realizar entregando una
superficie de terreno para la autoridad Municipal y otra superficie de terreno para la
autoridad Estatal.

La importancia de establecer areas de donacién al Municipio y al Estado, son los
espacios en donde se puede implementar la infraestructura para desarrollar
equipamiento urbano que cubra la demanda de las necesidades de los residentes y/o
de la poblacién que se encuentre en su alrededor, generando los medios para que
satisfagan sus necesidades basicas; las areas de donacion al Estado, pueden
desarrollarse en cualquier municipio que pertenezca al Estado de México, su impacto
es de manera regional apoyando al desarrollo del territorio y de la poblacion.

Otra vertiente de las areas de donacion, las superficies que se destinaran para la
generacion de vialidades publicas que den acceso al desarrollo habitacional donde la
poblacion tenga movilidad hacia los lugares de su interés; como areas verdes en
donde los residentes pueden convivir con su familia y la poblacion de su entorno.

En la Tabla 16 se enuncian las superficies que debera e donar a la autoridad
correspondiente por motivo de restriccion, o que pertenece a algun equipamiento
urbano, a parte del area de donacion que le fue establecida por motivo de la
aprobacion del conjunto urbano habitacional.

4.4 Verificacidon de la ejecucién de las obligaciones

En este capitulo se analizd la informacion obtenida a través de las bitacoras de
supervision, el cumplimiento de las obligaciones en las areas de donacién, las obras
de equipamiento urbano y las obras de urbanizacién por parte del promotor
inmobiliario en los casos de estudio propuestos con el fin de conocer las diferentes
acciones que pueden desarrollarse en la ejecucion de las mismas, los niveles de
gobierno a nivel estatal y municipal participaron conjuntamente con el promotor,
estas convengan al municipio en su desarrollo social y territorial, la informacion se
recabo de la Direccién de Desarrollo Urbano Municipal, de las entrevistas realizadas
con las dependencias participantes en el desarrollo y ejecucion de los Conjuntos
Urbanos Habitacionales, del acercamiento con el promotor inmobiliario.
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Tabla 16. Superficies correspondientes a las areas de donacién por parte de los
conjuntos urbanos al Municipio y Estado

Nombre del Superﬁlc’le de Areade - Destino de las areas Areal ,de
N donacion al o Superficie en ) donacion al .
Conjunto Urbano S donacién por de donacién al Observaciones
Habitacional Municipio proyectos M2. Municipio Estado
(M2.) (M2.)
-* Se ubicaré en la tercera
73,269.88 Vias Publicas etapa 6 fuera del
El Castafio 12,626.35 desarrollo, en el lugar que
indique la Direccion
Espacios verdes y General de Administracion
servicios publicos Urbana
3,564.29 Vias Publicas
Hacienda _ Obras de Equipamiento
Guadalupe 2,682.14 268214 Espacios verdes y 865.00 Urbano
T Servicios Publicos
55,469.76 55,469.76 Vias Publicas
Veinte porciento de
1,131.00 nonacion por
reglamento
4,358.30
Hacienda San Dentro del desarrollo, Obras de Equipamiento
Antonio 4,358.30 3,227.30 donacién adicional por 3,770.00 Urbano
proyecto
Fuera del desarrollo,
es ochenta porciento
4524.00 4,524.00 donde indique el
municipio
106,069.22 106,069.22 Vias Publicas
Bonanza Obras de equipamiento Obras de Equipamiento
(Banus) 19,120.41 217000 217000 local, fuera del 6,366.20 Urbano
T T desarrollo, en donde
indique el municipio

Fuente: Elaboracién propia con base a los acuerdos de autorizacién de los diferentes
conjuntos urbanos habitacionales que se mencionan, publicados en la Gaceta de Gobierno
en el periodo comprendido entre 1993y 2011

En primera instancia se analizan las obras de urbanizacién, en segundo término
obras de equipamiento urbano y finalmente las areas de donacién, de los conjuntos
urbanos habitacionales a estudiar, utilizando las bitdcoras de supervision, se
concentra la informacion de los avances gque se tienen y se asientan los porcentajes
de la supervision de los conjuntos urbanos habitacionales, quedando en acuerdo las
autoridades participantes y el promotor inmobiliario.

4.4.1. Obras de urbanizacién

En cuanto a las obras de urbanizacion, éstas corresponden a los términos del
Articulo 58 referente a las obras de urbanizacion del ordenamiento legal del
Reglamento del Libro Quinto en referencia al Codigo Administrativo del Estado de
México. A continuacion se informa de los porcentajes que se tiene del avance que
llevan los promotores inmobiliarios en la ejecucion de las obras de urbanizacion
conforme a las bitdcoras de supervision que se encuentran en los archivos de la
Direccién de Desarrollo Urbano del Municipio de Metepec sobre los casos de estudio
en el momento que se solicitaron hasta esa fecha. En la Tabla 17 se conjuntaron los
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avances de los cuatro casos de estudio, es visible que su avance se encuentra en

buen término.

Tabla 17. Obras de urbanizacion a realizar en los conjuntos urbanos habitacionales (en

% de ejecucion)

Nombre del Conjunto Urbano Habitacional Obras de Urbanizacion
El Castaro Hacienda Hacienda San Bonanza
Obras de Urbanizacion Guadalupe Antonio (Banus)
(13 de Abril del (28 de Junio del (13 de Agosto del (16 de Julio del
afo 2005) ano 2007) ano 2009) 2004)
Agua Potable 95.00 100.00 82.00 100.00
Drenaje 95.00 100.00 82.00 100.00
Energia Eléctrica 95.00 100.00 92.00 100.00
Alumbrado Publico 95.00 100.00 92.00 100.00
Guarniciones y Banquetas 95.00 100.00 82.00 100.00
Pavimento en arroyo de calles
95.00 100.00 68.00 100.00
y andadores
Jardineria y Forestacion 95.00 65.17 85.00 100.00
Sistema de nomenclatura de 95.00 95.00 0 90.00
calles y andadores
Sefialamiento Vial 95.00 15.17 50 90.00

Fuente: Elaboracion propia con base a las bitdcoras de supervision

a) Bonanza (Banus)

En cuanto a lo correspondiente al conjunto urbano habitacional Bonanza (Banus), se
tiene que en las supervisiones realizadas hasta el afio 2013 presentaban el siguiente
avance:

Se observa de la tabla numero diecisiete, ha pesar de contar con un avance
significativo aun no se ha realizado la entrega total y/o parcial de las obras de
urbanizacién con respecto a las autoridades que participan en el proceso entrega,
dentro de la bithcora de supervision ésta no se ha llevado acabo debido a que se
encuentran en mantenimiento, reposicidbn y culminacion de la colocacion de
materiales, en la generacion que se acrediten los documentos de la liberacion o
transferencia de obras, se busca que la ejecucion de las obras de urbanizacion
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cumplan con las especificaciones con las cuales fueron autorizados, dichas obras
deberan mantenerse en buen estado hasta que no se haga el acta de
municipalizacion o entrega de las mismas con las autoridades correspondientes.

b) El Castafo

El conjunto urbano habitacional El Castafio, se han encontrado los porcentajes de las
obras de urbanizacion conforme a las supervisiones realizadas hasta el afio 2013,
gue se observan en la tabla diecisiete.

Este desarrollo habitacional hasta el momento ha realizado una entrega parcial,
presentan avances significativos y se conservan en buen estado por lo que es
procedente la municipalizacién parcial de las obras de urbanizacion.

Lo correspondiente a la entrega total de las obras de urbanizacion es terminar al 100
por ciento las mismas; esta empresa ha ido entregando conforme ha presentado
avances significativos y en buen estado, las entregas parciales se han llevado a cabo
bajo acuerdos y/o actas circunstanciadas a fin de dejar evidencia documental de los
avances, posteriormente es el soporte para realizar el cierre de bitAcora y se dé por
terminada las obligaciones del promotor inmobiliario, el desarrollo presenta un
acuerdo de autorizacion para la edificacion de viviendas por etapas.

Finalmente el acuerdo de autorizacion establece que la constructora deberd de
realizar en su totalidad las obras de urbanizacion en el tiempo establecido, sino fuera
asi tendra el derecho de solicitar dos prorrogas para finalizar dichas obras, si estas
no se realizaran aun con las prorrogas solicitadas la empresa estaria sujeta a un
procedimiento administrativo por parte de la autoridad Estatal.

c) Hacienda Guadalupe

El conjunto urbano habitacional Hacienda Guadalupe presentan los avances que
presenta en cuanto a las supervisiones realizadas hasta el afio 2013 se encuentran
en la tabla nimero diecisiete.

Las obras de urbanizacion que presenta el desarrollo no tener avance alguno en los
inicios de las mismas, se han llevado supervisiones de obra en los diferentes meses,
han sido cambiantes y variantes se han establecido los porcentajes correspondientes
a la ultima bitacora levantada en el afio 2013, en la documentacion pertinente la
flanza esta vencida, la fianza es una cantidad econdmica que tendra que depositar el
promotor inmobiliario para que el personal del gobierno estatal supervise los avances
y de por concluido con la obligaciones del promotor, teniendo que solicitar una
prorroga para terminar las obras de urbanizacion.
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d) Hacienda San Antonio

En cuanto al conjunto urbano habitacional Hacienda San Antonio se tienen los
porcentajes de avances de las obras de urbanizacién hasta el afio 2013 en la tabla
nuamero diecisiete.

En las supervisiones realizadas al conjunto urbano habitacional se ha percibido que
las obran no cuentan con avances significativos, las mismas no proceden a entregas
parciales, se le informé a la constructora que las obras de urbanizacion deben de
corresponder a los lotes privativos que se autorizaron en su plano de lotificacion en
condominio, no al niumero de lotes que integra dicho desarrollo habitacional, siendo
pertinente la realizacidon y culminacion de los trabajos, colocaciones y mantenimiento
de lo que integra dichas obras.

Finalmente se observa que el avance de las obras de urbanizacion en los desarrollos
habitacionales antes descritos, son en cuanto al manteniendo de las mismas, al no
ser entregadas y/o municipalizadas representan costos para las constructoras, son
los primeros factores que se presentan son la falta de interés y responsabilidad hacia
las obligaciones; la generacion de la documentacion de convenios y actas de
transferencia de las obras de urbanizacién, representan un lapso de tiempo para
llevar a cabo tal acto.

4.4.2. Obras de equipamiento urbano

Las obras de equipamiento urbano corresponden a la realizacion de aulas a nivel
preescolar y nivel basico, de jardin vecinal, al area deportiva, al equipamiento urbano
basico, a los juegos infantiles, conforme a los términos al articulo 59 del Reglamento
del Libro Quinto del Cédigo Administrativo del Estado de México.

A continuacién se analiza el avance que se encuentra asentado en las bitacoras de
supervision, se busca puntualizar el cumplimiento que manifiesta el promotor
inmobiliario de los conjuntos urbanos habitacionales de los estudios de casos o0 bien
de indicar las acciones que promovieron los promotores para manifestar la ejecucion
de las mismas.

a) Bonanza (Banus)

Con base al acuerdo de autorizacion del desarrollo habitacional Bonanza (Banus), se
le asigno la realizacion de las siguientes obras de equipamiento urbano, las mismas
se aprecian en la Tabla 18.

Se establecio al desarrollo habitacional la entrega de un equipamiento local de una
superficie equivalente de 2,170.00 m2., mismos se deberdn de ubicar fuera del
desarrollo, establecido en su acuerdo de autorizacion publicado en la Gaceta de
Gobierno.
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En la ejecucion de las obras, han sido de acuerdo a las necesidades de la poblacion
y del territorio, se solicito la permuta de la obligacion sobre la construccion de aulas
de nivel educativo basico por aulas de nivel medio superior, ha tenido una diferencia
en cuanto a la superficie de terreno como de la superficie que tendra de
construccion, estara solventada por el impacto que tiene sobre la poblacion que esta
en edad de 15 afios a 18 afios.

Tabla 18. Avance de las obras de equipamiento urbano en el conjunto urbano

habitacional
Fecha de gaceta de gobierno: 16 de Julio del afio 2004
Obras de —
equipamiento Superficie de Superficie de Superficie real Superficie re??' Diferenciade Diferencia de
urbano . de construccion .
terreno construccién de terreno (m2.) (m2.) terreno construccién
Jardin de nifios 1,932.00 726.00 2,404.730 886.449 (+) 472.730 (+) 160.449
(6 aulas)
Preparatoria 5,220.00 1,944.00 5,457.496 1,087.968 (+) 237.496 (+) 43.968
(18 aulas)
Equipamiento 373.00
basico ’
Jardin vecinal 6,540.00
Zona deportiva 6,086.00
Juegos 4,058.00
infantiles
Total 1,559.00 1,094.00 7,862.226 2,874.417 (+) 710.226 (+) 204.417

Fuente: Elaboracién propia con base a las bitdcoras de supervision

En fecha 26 de septiembre del afio 2006, se elaboro el acta de entrega-recepcion de
las aulas del nivel educativo medio superior mediante la entrega de 18 aulas, que
obtuvieron visto bueno de las dependencias de gobierno Estatal participantes y
gobierno Municipal correspondiente. En cuanto al nivel educativo preescolar la
construccion de aulas presenta un avance significativo, al igual que la zona
deportiva, los juegos infantiles y el jardin vecinal, siendo estas procedentes para su
entrega, estas se encuentran localizados en el pueblo de San Bartolomé, hasta el
momento estos siguen en trabajos de mantenimiento, reposicion hasta que se
realice la entrega. En el equipamiento basico se establecio la construccion de una
biblioteca, ain no se ha realizada la municipalizacién. El acto de la entrega -
recepcion de las obras de equipamiento urbano es ante la Direccion General del
Control Urbano perteneciente a la Secretaria de Desarrollo Urbano, se manifiestan
los avances que se observan y el procedimiento de que se encuentran en proceso de
transferencia a titulo gratuito hacia al H. Ayuntamiento de Metepec.

Finalmente en las supervisiones realizadas hasta finales del afio 2013, las obras de
equipamiento urbano correspondientes al jardin vecinal, los juegos infantiles, la zona
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deportiva, el equipamiento urbano basico y la construccién de aulas del sistema
educativo se encuentran terminadas.

b) El Castafio

En cuanto a la realizacion de las obras de equipamiento urbano establecidas en el
acuerdo de autorizacion del conjunto urbano habitacional El Castafio, el H.
Ayuntamiento del Municipio de Metepec ha tenido a bien solicitar a la Direccidn
General de Operacién Urbana la sustitucion de construir un plantel educativo de nivel
educativo nivel basico a la construccién de aulas en las diferentes escuelas de nivel
basico que se encuentran dentro del municipio de Metepec.

Dicha autoridad municipal designo la remodelacién, ampliacion, mantenimiento de
escuelas de nivel basico dentro del territorio, debido a las carencias y necesidades
gue presentan las escuelas; siendo Henry Ford No. 25, Miguel Hidalgo y Costilla,
Miguel Hidalgo, Gregorio Torres Quintero, Profesor Manuel Hinojosa Giles, Gustavo
Baz Prada, Carlos Hank Gonzéalez, José Vasconcelos, Agustin Melgar y Profesor
Marcelino Sanabria. Las mismas se han realizado de acuerdo a la gaceta de
Gobierno con un total de 1,080.00 m2 de superficie de construccion y la empresa
desarrollo un total de 1,120.00 m2 de superficie de construccion, presentando un
excedente de 40.00 m2. de construccion a favor del municipio.

En el sistema educativo de nivel preescolar fueron seleccionados para el apoyo el
jardin de nifios Lic. Isidro Fabela, Horacio Zufiga y Salvador Novo, por lo anterior, en
base al acuerdo de autorizacion se debe cubrir un total de 349.95 m2. de superficie
de construccién y la constructora realizo un total de 445.00 m2 de superficie de
construccion, teniendo un excedente de aproximadamente 45.00 m2.

Lo correspondiente al equipamiento urbano basico: tiene una superficie de
construccion de 182.00, teniendo un avance del 100%, donde la entrega ya es
procedente.

En la zona deportiva conforme al acuerdo de autorizacion debera contar con una
superficie de terreno 3,192.00 m2., se ha desarrollado en su totalidad, la misma se
ubica en la manzana tres del lote uno, se presenta un avance del 100%, finalmente
Su entrega ya es procedente.

En los juegos infantiles se realiz6 conforme a la gaceta tiene una superficie de
2,128.00 m2. de terreno, ubicada en la manzana tres del lote uno, donde presenta un
avance del 100%, finalmente su entrega también es procedente.

En cuanto al jardin vecinal de acuerdo a la autorizacion tendra que cubrir una
superficie de 2,660.00 m2. de terreno, finalmente la empresa llevo a cabo una
superficie ejecutada de 7,518.00 m2., ubicado en diferentes manzanas y lotes, se
presenta un avance del 100%, finalmente su entrega ya es procedente.
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Finalmente, en este apartado la empresa ha realizado en su totalidad cada una de
sus obligaciones, derivado de las diferentes supervisiones con la participacion de
autoridades Estatales, Municipales e integrantes de la constructora para constatar
dicha ejecucion y el estado que estas guardan, se le pidié a la empresa que realice lo
conducente para la municipalizacién de dichas obras.

c) Hacienda Guadalupe

Con referencia a las obligaciones en las obras de equipamiento urbano al conjunto
urbano habitacional Hacienda Guadalupe, la empresa se le ha establecido en el
acuerdo de autorizacién la construccion de dos aulas tedricas en un solo edificio
dentro del Jardin de Nifilos denominado "Luis SPOTA" ubicado en la calle Adolfo
Lopez Mateos s/n, San Salvador Tizatlalli. En dicho jardin de nifios se realizaran dos
aulas con una superficie de construccion 130.29 m2.

De igual manera se hara la ampliacion de tres aulas tedricas en un solo edificio
denominado Escuela Secundaria Oficial "Filiberto Gomez Diaz" No. 0890, ubicada en
la calle Avenida Tecnoldgico s/n, San Salvador Tizatlalli, con una superficie de
construccion 217.62 m2.

Lo correspondiente al equipamiento urbano basico, se llevd a cabo un modulo
administrativo con una superficie de construccion 183.68 m2. En la zona deportiva se
realizo la construccion de 830.00 m2., ubicada en la manzana B en el lote 4. En los
juegos infantiles se llevé a cabo 554.00 m2. de superficie de construccion misma que
se encuentra en la manzana A en el lote 8. Finalmente en el jardin vecinal se realizo
una superficie de 692.00 m2. de construccion, ubicada en la manzana A en el lote 8.
Dichas obras corresponden a las autorizadas en Gaceta, dando cumplimiento a lo
asignado por las autoridades competentes.

Por lo anterior, las obras de equipamiento urbano ya es factible su entrega recepcion,
para realizar lo correspondiente a la municipalizacion de las obras de equipamiento
urbano, la empresa debera de mantener en buen estado las obras, cubriendo con el
mantenimiento necesario, cubriendo con cada uno de las caracteristicas que debera
integrar su inmobiliario urbano por cada equipamiento antes descrito.

d) Hacienda San Antonio

En cuanto al conjunto urbano habitacional Hacienda San Antonio, en el inicio de la
apertura de bitdcora para la supervision, en cuanto a las obras de equipamiento
urbano, se constatdé que no se realizado avance alguno en la ejecucion del nivel
educativo preescolar en la construccion de un aula; se llevara a cabo en el Jardin de
Niflos Moctezuma en el Barrio de Coaxustenco; con respecto a la construccion de
seis aulas en nivel educativo basico, esta aun no se encuentra con autorizacion de
los proyectos ejecutivos por parte de la Direccion General de Operacion Urbana; en
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el equipamiento urbano basico, en la zona deportiva, juegos infantiles y jardin
vecinal, no se han iniciado estas obras de equipamiento urbano descrito en las
bitAcoras de supervision que se tienen hasta el afio 2013.

4.4.3. Areas de Donacion

Dentro de las obligaciones de los promotores inmobiliarias es realizar una donacién a
titulo gratuito de una superficie de terreno equivalente al nimero de viviendas,
denominado areas de donacion, tendra que realizarse ante dependencias Estatales y
autoridades Municipales, el area de donacién correspondiente al nivel Municipal
podra llevarse a cabo con obras que generen impacto en el territorio en beneficio de
la poblacion, en relacion al &rea de donacion Estatal, serdn quienes determinen la
ubicacion de la superficie en alguno de los municipios que conforman el Estado de
México, estdn establecidas en el Reglamento del Libro Quinto del Cddigo
Administrativo del Estado de Meéxico en su articulo 54, deberan cumplir las
caracteristicas que marca el articulo 55, a fin de dar cumplimiento a lo establecido en
el Acuerdo de Autorizacion por motivo de la edificacion de vivienda.

A continuacién se analizan la informacion obtenida sobre las areas de donacién que
tienen por objeto la presente investigacion, de las diferentes bitacoras de supervision
a partir del dia en que fuera iniciada la apertura de bitacora hasta el afio 2013, se
han realizado a los conjuntos urbanos habitacionales El Castafio, Hacienda
Guadalupe, Hacienda San Antonio y Bonanza (Banus).

a) El Castafio

En relacion a las areas de donacion del conjunto urbano habitacional tendra que
hacer entrega de las siguientes superficies a las autoridades indicadas en la Tabla
19:

Tabla 19 Areas de donacion del conjunto urbano habitacional

Nombre del Conjunto A - Vias Publicas Arggs vers:le:.s Y .
o Area de Donacién servicios publicos Observaciones
Urbano Habitacional (M2)) (M2)
32,834.22
Municipal 6,337.80
2,739.19
Se ubicara en la
El Castafio tercera etapa del
desarrollo
Estatal 2,620.00 habitacional y/o
indique la autoridad
correspondiente

Fuente: elaboracion propia con base a las bitacoras de supervision

En cuanto a la entrega a titulo gratuito de las areas de donacion con respecto a la
autoridad estatal, se tiene conocimiento que ésta en proceso de revision debido a
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gue se tiene una propuesta de predio en el Municipio de San Mateo Atenco,
realizando las inspecciones por las diferentes dependencias para obtener el visto
bueno, con referencia a las areas de donacion municipal, las mismas se encuentra
en proceso de entrega.

b) Hacienda Guadalupe

En relacion a las areas de donacién por parte de éste desarrollo habitacional, se
tiene conocimiento que éstas se encuentran en proceso ante las dependencias
correspondientes, en la siguiente tabla se especifican las superficies y destinos que
deben de tener para la entrega, los cuales se encuentran establecidos en el acuerdo
de autorizacion.

Tabla 20. Areas de donacidn del conjunto urbano habitacional

Nombre del Conjunto Area de Espacios verdes y

Urbano Habitacional Donacion Vias Publicas (M2.) semm;)“jzpl;bllcos Observaciones
La donacion para espacios
Municipal 3,564.29 2.682.14 verdes y servicios publicos se

encuentra plasmada en el plano

Hacienda Guadalupe -
autorizado

Estatal 865.00

Fuente: elaboracion propia con base a las bitacoras de supervision

En las bitAcoras de supervision solo se encontr6 el dato que las areas de donacién
aun no se han cumplido por parte del promotor inmobiliario, algunos de los motivos
por lo que aun no ha sucedido es por qué no les han indicado el predio para la
donacion Estatal, mientras que la municipal se desconoce el motivo.

c) Hacienda San Antonio

Con referencia a la donacion correspondiente al conjunto urbano habitacional
Hacienda San Antonio tiene que entregar las superficies siguientes que se visualizan
en la Tabal 21:
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Tabla 21. Areas de donacién del conjunto urbano habitacional

Equipamiento
N_ombre del Area de Vias Publicas ur_bano, Donacién Donacion fuera
Conjunto Urbano - espacios verdes s
o Donacién (M2.) - adicional del desarrollo
Habitacional y servicios
publicos (M2.)
4,358.30
. Municipal 55,469.76 3,227.30 4,524.00
Hacienda San
Antonio 1,131.00
Estatal 3,770.00 - -

Fuente: elaboracion propia con base a las bitdcoras de supervision

Dentro de los datos obtenidos por las bitacoras de supervision, sélo se hace mencion
gue el area correspondiente al Estado estad en proceso de elaborar el contrato de
transferencia, mientras que para la donacion municipal no hay dato alguno, que nos
indique en qué fase se encuentra.

d) Bonanza (Banus)

En relacion a las obligaciones correspondientes al area de donacion para éste
desarrollo habitacional la misma se encuentra descrita en la Tabla 22. Por lo anterior,
se tiene conocimiento que con respecto al area de donacion Estatal, el promotor
inmobiliario otorgd una superficie de 2,170.00 m2., para la Zona Militar ubicada en el
Municipio de Santa Maria Rayon, pero no existe documento alguno que lo haga
oficial, sin embargo aun falta entregar una superficie de 4,196.20 m2., por otro lado lo
referente a la municipal esta se manifiesta que se encuentra en proceso.

Tabla 22. Areas de donacién del conjunto urbano habitacional

Nombre del . - Espacios verdes y ] .
) 0 L. Vias Publicas g - Equipamiento i
Conjunto Urbano Area de donacion servicios publicos Observaciones
S (M2.) local (M2.)
Habitacional (M2))
La donacién destinada
. a equipamiento urbano
Bonanza Municipal 106,069.215 19,120.410 2,170.00 se realizara fuera del
(Banus) desarrollo habitacional
Estatal 6,366.200 - - -

Fuente: elaboracion propia con base a las bitacoras de supervision

4.5. Factores que determinan el cumplimiento de las obligaciones

En relacién a lo antes descrito, se han encontrado los diferentes factores que han
determinado por que los promotores inmobiliarios han transformado la ejecucion de
las obligaciones juridicas que por normatividad les corresponde que es fundamental
para la presente investigacion, toda vez que influye en el incumplimiento de las

107



mismas conforme a lo establecido en su acuerdo de autorizacion, el impacto que
genera en las autoridades municipales y por consiguiente a la poblacion, los
alcances de las obligaciones juridicas no cumplen con el objetivo de disminuir el
déficit que hay en el territorio de los bienes y servicios, a continuacion se habla de
cada uno de los factores que se encontraron inmersos en la ejecucion de la
obligaciones de los conjuntos urbanos habitacionales estudiados.

4.5.1. Factores juridico-administrativos

El primer factor del que hablaremos son los juridicos - administrativos, que
corresponden a la legislacion que regulan a los conjuntos urbanos habitacionales
desde la integracién de los expedientes que forman parte de la autorizacion, se
solicita la documentacién del predio y los documentos expedidos por las autoridades
Municipales conforme a la normatividad en materia, los diferentes documentos
expedidos por las dependencias Estatales que intervienen en el proceso, en las
reuniones de la Comision de Vivienda del Estado de México para su viabilidad, las
dependencias participantes aprueban que el titular de la autorizacién ha dado
cumplimiento a los requisitos, posteriormente un area administrativa de la Secretaria
y de la Direccion de Desarrollo Urbano Municipal son las dependencias que se
encargaran de la liberacion y/o cierre de bitacora de supervision.

Durante el proceso de integracién del expediente para la autorizacion, en esta fase
intervienen dependencias de gobierno Estatal como las autoridades Municipales, se
presenta la factibilidad de capacidad de abastecimiento de agua potable emitida por
los Organismos de Agua Potable de cada municipio, la viabilidad del servicio de
energia eléctrica por parte de la Comision Federal de Electricidad, a la Direccion de
Desarrollo Urbano Municipal se presentan casos donde los promotores inmobiliarios
solicitan a la autoridad la modificacién del trazo de una via publica para evitar las
restricciones que puedan afectar al predio, evitando que el proyecto tenga cambios
en disminuir el niumero de viviendas, de igual forma se puede dar el caso, que
existan peticiones para solicitar el cambio de uso de suelo y/o el cambio de densidad
para llevar a cabo el proyecto, se emite a partir de una sesion de la Comision de
Planeacién para el Desarrollo Municipal (COPLADEMUN), los integrantes son
representantes sociales del municipio y servidores publicos, en esta fase los
promotores inmobiliarios se enfrentan a situaciones de dar a conocer los aspectos
positivos que tendria el municipio de aprobar lo solicitado como de exponer los
beneficios que la poblacion obtendria, por parte de los servidores publicos es
convenir en los proyectos que participaria para mejorar el municipio.

En la Direccion de Desarrollo Urbano Municipal, los promotores inmobiliarios solicitan
la expedicion de su constancia de alineamiento para saber con precision las
restricciones que se le marcarian con referencia a las vialidades municipales,
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existen casos que los predios se ven afectados por la prolongacién y/o apertura de
calles, al tener conocimiento de las afectaciones solicitan la valoracion del trazo
proyectado en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano a las autoridades de
presidencia municipal.

Durante la fase de aprobacion de los planos y documentos que acreditaran la
autorizacion del conjunto urbano habitacional, se presentan situaciones de
correcciones de planos por situaciones de datos del predio, de las personas que
intervienen en la autorizacion, la publicacion de las gacetas y los datos que
contendra, entre otras, éstas son engorrosas, hay ocasiones que sélo son
correcciones de formato, de signos de puntuacion, entre otras.

Otro caso que se manifiesta, es donde los promotores inmobiliarios tenga relacion
con un servidor publico de las areas participantes; él mismo pueda hacer uso de su
relacion para intervenir en la obtencion de tramites de las areas, sin importar que no
se dé cumplimiento en los requisitos, la intervenciéon del servidor publico sea
favorecedor para el promotor inmobiliario ignorando la normatividad en materia de
desarrollo urbano.

Por lo anterior, otra situacion de conocer a un servidor publico que tiene un puesto
denominado de confianza en el H. Ayuntamiento donde pretende solicitar su cargo e
influencia en la toma decision, ingresando peticiones de manera escrita al Cabildo
Municipal la modificacion de una via publica, de cambiar las secciones del arroyo
para obtener la factibilidad, hablando mas especificamente, de modificar la seccion
de un andador para manifestarla como una vialidad secundaria, de 6 metros de
seccion a 12 metros, teniendo que solicitar la aprobacién y obtencion de un acta de
cabildo para obtener la factibilidad de su proyecto habitacional; al tener conocimiento
la autoridad encargada de la Direccion de Desarrollo Urbano Municipal se
manifiestan los hechos a la autoridad Estatal, para expresar que el promotor solo ha
obtenido un requisito para la modificacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano,
sin que ello pueda beneficiar su peticion para obtener su viabilidad, debido a que la
modificacion del plan se realiza con la aprobacion de la Secretaria de Desarrollo
Urbano y no de la autoridad municipal, solicitando a la autoridad competente que la
viabilidad del proyecto no procede hasta en tanto no cumplan con el requisito de
estar frente a una via publica con un arroyo vehicular de 12 metros de seccion.

Por lo anterior, en este factor los aspectos que estan involucrados son los
burocraticos, entre las dependencias del &mbito Estatal como del Municipal, se dan
situaciones de los requisitos a cumplir, la metodologia, la complejidad para la
obtencién de factibilidades y las necesidades que presente cada administracion cual
fuese su afiliacion partidista, para la aprobacion de los proyectos en materia de
desarrollo habitacional y las caracteristicas en que se someten para su ejecucion.
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Finalmente, durante esta fase se presentan situaciones para proporcionar dadivas a
las autoridades de ambos niveles de gobierno, al solicitar el promotor inmobiliario la
anuencia para que su proyecto sea autorizado para garantizar que sea positivo, 0
bien para que se expidan documentos oficiales que aun el promotor no ha podido
obtener del procedimiento habitual al no cumplir con cada uno de los requisitos
establecidos por la normatividad correspondiente, provocando desde un principio
problemas para la autoridad Municipal quien es la que va a tener el contacto directo
con los residentes y colindantes al desarrollo habitacional.

4.5.2. Factores de localizaciéon

Los factores de localizacion son aquellos en donde la ubicacion del desarrollo
habitacional, el predio donde se pretende llevar a cabo la construccion de vivienda
debe de contar con los servicios basicos, como son: de drenaje, agua potable,
alumbrado publico, de vialidades con asfalto y/o concreto hidraulico, las vialidades
tengas los arroyos pertinentes para la movilidad de los residentes y de los
pobladores; las dependencias Estatales y Municipales someten a consideracion la
autorizacion, cuidando que el crecimiento no traiga consigo gastos innecesarios y
costosos para las administraciones municipales, sobre todo que el crecimiento no
sea de manera dispersa y segregado, debido a que el lugar que han indicado aun no
se encuentra urbanizado, no cuenta el predio con servicios publicos, por ubicarse en
lugares donde no hay presencia de asentamientos humanos consolidados,
volviéndose un problema territorial pero también social para la autoridad para proveer
de los servicios basicos a su poblacion y el Ayuntamiento no puede costear los
proyectos para llevarlos a cabo.

Durante la fase de integracién de los expedientes para la viabilidad del desarrollo
habitacional, la Comision de Vivienda del Estado de México, convoca a las
autoridades participantes de manera conjunta a realizar una visita de campo, para
constatar que el predio cuente con los servicios publicos, se encuentre frente a una
vialidad publica, con fundamento en el Codigo Administrativo para el Estado de
México, siendo primordial la conectividad y movilidad que presenta el predio en
cuestidn, las caracteristicas en cuanto a los sistemas de drenaje y red de agua
potable y servicios publicos existentes.

Por lo anterior, se pueden dar casos donde el desarrollo habitacional no se encuentra
ubicado frente a via publica, donde la calle debe de tener una seccion de 12 metros,
donde 8 metros son para arroyo y 4 metros para banqueta, el promotor inmobiliario
busca interceder con la autoridad Municipal a fin de que esta realice cambios que
favorezcan su autorizacion; sin embargo la autoridad tendr4 que ejecutar lo
establecido en el Plan Municipal de Desarrollo Urbano, es el ordenamiento que
regula la materia, por otro lado cuando no existen los factores mas apropiados en
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materia vial, el promotor inmobiliario tendrda que generar el entorno mas adecuado
para la movilidad de la poblacion, la conexion a los sistemas municipales de agua
potable y drenaje, entre otros, para obtener su aprobacién del proyecto habitacional.

En relacién a éste factor, se han dado casos que la ubicacion del predio esta en uso
de suelo agropecuario, donde no es factible su utilizacion para uso suelo urbano,
ante ello el promotor inmobiliario hace labor social para acceder al cambio de uso de
suelo, el presidente municipal realice modificacion al uso de suelo de la zona que
estaba catalogada con uso agropecuario, a partir de la publicacién de la modificacion
ahora éste catalogado como uso de suelo habitacional, la siguiente administracion
municipal no pueda detener el crecimiento exponencial de un area que tenia
vocacion primaria y que ahora el Plan Municipal de Desarrollo Urbano Municipal sin
gue se tengas proyectos para implementar los servicios publicos para la zona en
cuestion.

Finalmente, los promotores inmobiliarios en este factor, se comprometen a realizar
las obras de urbanizacion para abastecer de los servicios publicos a la zona en
donde se ubica el predio, el sector privado financia econémicamente los proyectos
para realizarlos, el ayuntamiento no cuenta con los recursos publicos para
ejecutarlos, para ellos es primordial para tener la anuencia de su proyecto.

4.5.3. Factores politicos

En relacion a los factores politicos, estos son los que se encuentran inmersos en el
proceso que empieza desde que el servidor publico es candidato a representar un
cargo publico, en donde solicita reuniones con diferentes organizaciones y
representantes para obtener el voto ciudadano y con ello el espacio dentro del H.
Ayuntamiento, algunas de las reuniones se realizan con los promotores inmobiliarios
para solicitar apoyo para los gastos de camparfa, con el compromiso que una vez
que asuma su cargo sus proyectos sean autorizados de manera inmediata, se puede
dar el caso que algunos proyectos habitacionales no den cumplimiento a la
normatividad establecida; otra variante que se da en éste factor, durante el tramite de
autorizacion el promotor inmobiliario se acerca con las autoridades para conocer
cuales requisitos aun no cumple o bien que aportaciones de mejoras puede realizar a
favor de las autoridades para que su proyecto consiga las opiniones favorables en
Su autorizacion.

Durante el proceso de viabilidad, los promotores inmobiliarios tienen la primera
cercania con autoridades municipales, se pueden manifestar los primeros apoyos
para la administracibn municipal, pueden ir enfocados en las necesidades de
construccion y/o mantenimiento de los sistemas de drenaje o red de agua potable, la
aportacion de materia prima para la conservacion de edificios y/o instituciones
educativas, recursos econdémicos para realizar eventos sociales, entre otras.
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En referencia a la autorizacion del conjunto urbano habitacional, los promotores
inmobiliarios retoman los tramites con el ambito de gobierno municipal, el
acercamiento se da para convenir en la aportacion de mejoras, que es realizar el
mantenimiento de las areas administrativas, de implementar obras que apoyen la
movilidad de las personas con capacidades diferentes, atender compromisos de
campafia que tienen un enfoque social, éste tipo de apoyo no se encuentra
estipulado en el acuerdo de autorizacién, se ha visto que las autoridades auxiliares
denominados delegados municipales realizan peticiones hacia los promotores
inmobiliarios que van desde recursos materiales o bien recursos econémicos para
realizar acciones en favor de la comunidad o en su persona, si existe negativa por
parte de los promotores se dan casos en donde los delegados municipales convocan
a la ciudadania a realizar manifestaciones pacificas para no permitir la construccion
de vivienda en esa zona, por traer desventajas para poblacion.

Otro caso que se presenta es cuando los promotores inmobiliarios recurren a
servidores publicos del Gobierno Estatal, solicitando que ellos intervengan para
obtener el tramite con el municipio, o bien interceda en la opinion de favorable para
su proyecto, fomentando las influencias politicas en asuntos que se deben realizar
con base a la normatividad en materia de desarrollo urbano por el impacto generado
al territorio, el area administrativa de Desarrollo Urbano Municipal ante ello realiza
actividades inadecuadas con lo establecido en el Bando de Policia y Buen Gobierno
y del Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

Los factores politicos estan encaminados a los apoyos que aportan los promotores
inmobiliarios a las comunidades en pro de fortalecer la imagen politica de la
administracion municipal, con el objetivo de posicionar el trabajo de un servidor
publico para escalar hacia otro rango en diferente ambito de gobierno donde es
prescindible el reconocimiento de la comunidad a la que pertenece, que ellos la
reconoceran si hay crecimiento y desarrollo econémico de su localidad.

4.5.4. Factores sociales

Los factores sociales corresponden a las necesidades que la poblacién trasmite a las
autoridades de los diferentes niveles de gobierno, con el propésito de obtener apoyos
de tipo alimentario, educativos, econdmicos, prestacion de servicios, salud, entre
otros.

En la actualidad la poblacion recurre a acciones transcendentales, con la
aglomeracion de gente en vialidades de tipo estatal, regional y vialidades primarias,
provocando congestionamiento vial; en la realizacion de éstas marchas son para dar
a conocer la problematica que aqueja a la ciudadania, hasta el momento las
autoridades no han implementado acciones para combatirla; provocando que las
autoridades reaccionen ante el inminente acto que afecta a la poblacion en general.
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La construccion de vivienda en masa en los municipios de viviendas en los territorios,
los habitantes imaginan que se veran perjudicados en el abastecimiento de agua
potable, donde ellos ya no dispondran de los mismos niveles de abastecimiento y
calidad del agua potable, teniendo que solicitar después a las autoridades de los
servicios basicos que ya no perciben por parte de las autoridades, solicitando al
promotor inmobiliario una certeza que no se veran afectados unas vez que se
ocupen las viviendas, se manifiestas las inquietudes a las autoridades para saber los
mecanismos que implementaran para evitar estos posibles escenarios.

Por otro lado, la poblacion cuenta con mas oportunidades en la cercania de los
medios de informacién, pueden obtener las gacetas de gobierno, oficios, entre otros;
donde sefialan las caracteristicas con las cuales fueron autorizados y las
obligaciones que tienen que realizar, teniendo puntualizado las obligaciones que se
tienen que realizar como cuantificado las dimensiones a ejecutarse, datos que la
poblacion puede identificar, la comunidad puede solicitar la aplicacion de los recursos
destinados para disminuir las carencias que afectan a sus comunidades.

Dentro de los factores sociales, el promotor inmobiliario se acerca a la gente que se
ubica dentro de su poligono, para intercambiar opiniones, para hacer del
conocimiento de la poblacién su interés de realizar la construccion de un desarrollo
habitacional, existen situaciones que el promotor utiliza actor de corrupcién para
hacerle creer a la poblacién que si ellos participan podran tener algun beneficio, de
manera personal, se tuvo el caso que un promotor inmobiliario tenia como frente a
via publica un andador, ello limitaba su opinién favorable en sentido negativo, al no
contar con una via publica de una seccidén de 12 metros, se recurrié a los vecinos a
solicitarles que las construcciones que limitaban hacer mas ancho la via fuera
demolida su vivienda, la misma deberia de ir propuesta por la autoridad municipal,
siendo ella realizaria el procedimiento de demolicion de las viviendas que obstruian
al promotor inmobiliario, creando conflicto social entre los pobladores con la
autoridad, ya que la autoridad no pagaria las construcciones afectadas, ni podria
comprometerse apoyarlos en alguna especie para reconstruir viviendas, la autoridad
manifieste al gobierno Estatal las actividades que realiza el promotor inmobiliario con
la sociedad, siendo él el que informe que el proyecto es negativo para su
autorizacion.

Finalmente las necesidades basicas que la poblacion transmite a las autoridades
competentes, han tenido cambios significativos en la forma de hacerles llegar a las
instituciones gubernamentales, la nueva herramienta para ser escuchados vy
atendidos, que crearan los medios para su desarrollo y ejecucion, por tal situacion las
autoridades municipales buscaran los apoyos de terceros para poder satisfacer estas
necesidades de la manera mas adecuada y pronta, creando medios de tranquilidad y
confianza.
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45.5. Factores econdmicos

Los factores econdmicos son aquellos en donde las autoridades municipales se
apoyan para la generacion de obras que disminuyan, combatan y fortalezcan los
medios que la poblacién, utiliza para satisfacer sus necesidades basicas, estos
pueden venir desde los fondos que autoridades Federales y Estatales disponen para
la aplicacién de obras y proyectos a beneficio de la poblacion mas rezago, de igual
manera de financiamientos con empresas bancarias, apoyos de terceras personas
gue pueden ser fisicas o morales, las cuales buscan un apoyo que proporciona
alguna direccion o dependencia que integra al Honorable Ayuntamiento respectivo.

La importancia de los apoyos de terceras personas en el factor econémico para las
autoridades municipales es fortalecer las relaciones con los entes privados donde el
beneficio posterior es obtener licitaciones o bien autorizaciones de las diferentes
areas administrativas que componen al Ayuntamiento, el factor econdmico se
compone de la aportacion de mejoras que van desde el apoyo para la pavimentacion
de calles, en materiales como pintura, cemento, mobiliario para instituciones
educativas y/o administrativas, a fin de poder dar con mayor calidad el servicio que
solicitan los habitantes hacia las autoridades.

En el caso de los desarrollos habitacionales a partir de conjuntos urbanos
habitacionales han destinado recursos en materiales constructivos y en recursos
econOémicos para la ejecucion de obras de tipo recreativo, esparcimiento, educativo y
administrativo en donde los municipios de acuerdo al Cédigo Administrativo del
Estado de México, en el Reglamento del Libro Quinto en comento; donde establece
gque las autoridades municipales pueden solicitar la conmutacion de las obras
menores a una unidad o menor a 500 m2. de superficie; en un pago econémico a la
tesoreria municipal, las autoridades conjuntan los recursos econémicos que disponen
para realizar obras que tengan impacto en el municipio y beneficien la poblacion.

4.5.6. Factores territoriales

Los factores territoriales son aquellos que se expresan las ciudades, los pueblos, las
colonias, las villas, etc., la integracion que tienen los Municipios en donde se
establecen los conjuntos urbanos habitacionales, el escenario tendencial deberia de
conjuntar las caracteristicas del territorio con las costumbres de la poblacion en sus
actividades econdmicas, evitando la generacion de segregacion y esparcimiento del
crecimiento territorial, aunado a la concentracidon de bienes y servicios en las
cabeceras municipales, aumentando el costo por el abastecimiento de los bienes y
servicios publicos a los lugares con menores concentraciones de habitantes, debido
al costo incrementa por las distancias y el numero de beneficiarios es menor al gasto
realizado, el crecimiento del territorio debe ir en equilibrio al crecimiento poblacional,
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con el aumento de las redes de infraestructura de los servicios que prestan las
autoridades municipales.

Es por ello que existen dos aspectos en que se han presentado los factores
territoriales, a continuacién se explica cada uno de ellos:

Los aspectos positivos que se han presentado en la ejecucion de los conjuntos
urbanos habitacionales, son aquellos que han dado pauta a un crecimiento mas
armonico y equilibrado con los elementos que conforman a las ciudades, entre ellos
estan la apertura de vialidades con los arroyos pertinentes a la movilidad y
conectividad de los territorios, las ciudades puedan cambiar el sentido de ciudades
de transito peatonal, no de vehiculos automotores, ademas de la restauracién e
incorporacion de medidas que beneficien la calidad del medio ambiente.

Por otro lado, los municipios concentran el desarrollo y la expansion de la vivienda en
lugares que cuenten con los servicios bésicos, con infraestructura vial para la
movilidad de sus proximos residentes, los servicios faltantes la autoridad municipal y
los promotores inmobiliarios buscan las alternativas de como crear el ambiente mas
adecuado y propicio para los habitantes.

La autorizacién de conjuntos urbanos habitacionales ha establecido a los promotores
inmobiliarios obligaciones en la aportacion de construccion de aulas, en el nivel
educativo: preescolar, basico, medio superior, en la realizacion de parques vecinales,
juegos infantiles, areas deportivas, equipamientos urbano basicos, favorecen en la
ampliacion, remodelacion y realizacion de los equipamientos con los que cuentan los
municipio, no se ha desarrollado por los recursos econémicos con los que cuenta.

Los aspectos negativos que se presentan los Municipios, son aquellos en donde la
construccion de conjuntos urbanos habitacionales se realizan en zonas muy alejadas
a la mancha urbana, donde impera la inexistencia de las redes de agua potable, de
las redes drenaje y de alumbrado publico, con ello sin la apertura de vialidades, se
encuentra aiun como besanas o brechas, todas estas sin pavimento de asfalto o
hidraulico, originando segregacion y esparcimiento de la mancha urbana existente,
gue rompe con las peculiaridades de la poblacion, sus actividades cotidianas y sus
actividades econdmicas, creando pequefias ciudades dentro de los municipios.

El crecimiento que se esta llevando en los municipios ha sido horizontal, sin
establecer nuevos modelos de crecimiento de manera vertical, a fin de crear reservas
territoriales que bien se pueden ocupar para las generaciones futuras, para la
produccion de materias primas para el abastecimiento de alimentos para la
poblacion, en los afios siguientes la problemética en materia de planeaciéon de las
ciudades se va a centrar en la re densificacion de las normas del uso de suelo, en la
mezcla de los diferentes usos de suelo en zonas previamente establecidas.
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Los costos de implementar redes de drenaje, agua potable, alumbrado publico, y
pavimentacion de vialidades ha sido mayor que el nUmero de poblacion beneficiada,
los proyectos no reflejan el costo beneficio con el que se proyectaron, posteriormente
el mantenimiento a estos servicios basicos trae consigo aplicar recursos que muchas
veces el municipio no recauda de los derechos que cobra, al final los bienes vy
servicios que proporciona el ayuntamiento no reciben el mantenimiento adecuado.

Finalmente se busca que los factores negativos que se presentan actualmente en los
diferentes municipios en donde se existe un crecimiento del desarrollo habitacional,
el impacto que genere sea a favor de la poblacion origen, que reciba las
oportunidades y viva en ambientes adecuados, pueda realizar sus actividades
cotidianas con mejor calidad de vida y de bienes y servicios.

4.6. Conclusiones

En esta capitulo, se ha analizado los casos de estudio que son parte fundamental de
la presente investigacion, se ha descrito el cumplimiento que han realizado los
promotores inmobiliarios de las obras de equipamiento urbano, de las obras de
urbanizacién y las areas de donacidén que han sido impuestas en sus respectivas
gacetas de gobierno; han sido los avances que han sido aceptadas por las
autoridades participantes.

Por lo anterior, analizando las obligaciones se puede deducir que los conjuntos
urbanos habitacionales han llevado un seguimiento favorable al municipio, se ha
cumplido con ello, ha habido algunos contratiempos, las autoridades han llevado
seguimiento en los tiempos que marca la gaceta de gobierno, o bien de la oportuna
responsabilidad que se tiene como prestados del servicio publico.

Dentro de la investigacion se han observado factores que han estado inmersos en el
cumplimiento de las obligaciones de los promotores inmobiliarios, siendo diversos,
responden a una causa efecto, su impacto en la sociedad es el mismo; por no dar
cumplimiento en apego a las gacetas de gobierno, siendo modificadas a intereses de
los participantes.

El fin de imponer obligaciones a los promotores inmobiliarios debido a la ganancia
gue a ellos les genera la construccién de vivienda en masa, se ve frustrada al no ser
realizada como se establece, el deber ser de ellos no muestra a la sociedad por que
seguir manejando estas figuras del suelo, cuando al territorio y la sociedad solo sigue
fragmentandose y segregando las relaciones sociales que puedan derivarse de las
viviendas que integran el ambiente rural.
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CONCLUSIONES

La presente investigacion se analizé desde un principio los procedimientos que se
tienen que realizar para la obtenciéon de permisos y autorizaciones de los conjuntos
urbanos habitacionales, las areas que participan en la autorizacion como en la
supervision de las obligaciones juridicas que adquieren, las situaciones que
prevalecen en las autorizaciones de los conjuntos urbanos habitacionales
provenientes de las autoridades de cualquier ambito de gobierno del que se esté
tratando, persisten que las obligaciones se ejecuten de acuerdo a lo estipulado en el
acuerdo de autorizacidén, el promotor inmobiliario da el punto de partido para
garantizar que se realicen conforme a los objetivos que dan fundamento a la
normatividad urbana.

En capitulos anteriores se describen los acontecimientos que suceden en los
ayuntamientos cuando se expiden autorizaciones sobre conjuntos urbanos
habitacionales, el tipo que obligaciones que tendran que realizar por cada uno de los
desarrollos habitacionales conforme al tipo de vivienda autorizada, todo en base a la
normatividad que regula a los conjuntos urbanos habitacionales en la modalidad de
vivienda de tipo media y media residencial.

Durante la etapa de busqueda de datos sobre las obligaciones establecidas en el
acuerdo de autorizacion para los conjuntos urbanos a estudiar, se encontré que los
datos que publican las instituciones son muy generales, evitando que la poblacién
pueda saber lo consecuente a la emision y al avance de la ejecucion de las
obligaciones, se percibié que para hacer la lectura del acuerdo se tiene que tener
conocimiento previo de la normatividad correspondiente, posteriormente se necesita
tener acceso a la bitdcora de supervision realizada ante las autoridades estatales y
municipales donde se establecen los avances que presentan las obras de
urbanizacién, obras de equipamiento urbano y la entrega del area de donacion, se
informan los lugares en donde se realizaran las obras de equipamiento urbano que
pueden ser instituciones de educacién publica o bien localidades pertenecientes al
Municipio en cuestidn, para constatar la ejecucion de las mismas, .

En referencia, a las bithcoras de supervision, no se encuentran a disposicién directa
de los pobladores, debido a que la informacién de la asignacion de obras de
equipamiento urbano en algunas ocasiones obedece a los compromisos de campafna
gue ha adquirido el presidente municipal en compafia de su cabildo, las obras se
tendran que realizar por motivo de los dictdmenes del gobierno estatal; no por ello las
bitacoras de supervision son confidenciales, debido a los establecido en materia de
transparencia de la informacion publica las mismas se pueden solicitar en los medios
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correspondientes que ha dispuesto el instituto de transparencia para su peticion de
los documentos que origina el servidor publico.

En cuanto a los factores que intervienen en el proceso de autorizacion y ejecucion de
las obligaciones de los promotores inmobiliarios, son diversos con referencia al
interés que éste cumpliendo la solicitud y/o compromiso que ya se tenga previsto.

El cumplimiento de las obligaciones a las cuales esta sujeto el promotor inmobiliario,
se comportan debido a los intereses que cada uno de los servidores publicos que
integra el procedimiento pueden expresar al solicitar los avances establecidos, por
ejemplo, el avance de construccién y/o ampliacién de un aula en el nivel educativo se
avanzara a solicitud del representante de la institucion educativa, de la disposicion
del encargado del area de desarrollo urbano municipal, su participacion es
fundamental en la revision, autorizaciéon y ejecucion de los conjuntos urbanos
habitacionales y demas figuras de utilizacion del suelo que dispone la normatividad
en materia de desarrollo urbano.

Por otro lado, los servidores publicos que se haran cargo de hacer cumplir la
normatividad en materia de desarrollo urbano que implica dar seguimiento al Plan
Municipal de Desarrollo Urbano, al Cédigo Administrativo para el Estado de México
en su Libro Quinto, la reglamentacion correspondiente como el Bando de Policia y
Gobierno; es parte fundamental para exigir tanto al promotor inmobiliario como al
gobierno estatal que se desarrollen de manera inmediata como lo ordena su acuerdo,
sin embargo suele haber negociaciones entre el servidor publico con la empresa
privada para intercambiar y/o pagar su valor en moneda nacional, sin embargo a
veces la inexperiencia de las personas que toman decisiones los hacen tomar
decisiones inadecuadas, que por ley no pueden ser considerados como permuta,
creando confrontaciones con ambas partes, se observd que durante los tiempos de
transiciones de gobierno municipal suele darse dichas negociaciones o también al
inicio de una administracién municipal a fin de mejorar las relaciones publicas ante
ambos actores provocando fluidez en sus tramites y permisos por ello la importancia
de los nombramientos hacia servidores publicos con experiencia en el ambito.

En cuanto a las autoridades auxiliares municipales que establece la Ley Organica del
Estado de México y Municipios, en relacion a los delegados municipales; se observo
gue los mismos fungen funciones que nos les competen dentro de las actividades
para solicitar al promotor inmobiliario de objetos que pueden ocupar para la
comunidad en donde se va a construir el desarrollo habitacional, considerandola
como una condicién de que en caso de que no se cumpla pueden solicitar a la
comunidad que haga una manifestacion pacifica en el palacio municipal por implicar
perjuicios hacia ellos, manifestando que so6lo generara impactos negativos con la
autorizacion y ejecucion del desarrollo habitacional; obligando al promotor
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inmobiliario a realizar y entregar las peticiones de los delegados municipales a fin de
evitar el retraso de las actividades de edificacion como de perder el apoyo de
financiamiento econémico que han contraido con el sistema bancario.

Otra parte fundamental que se ha visto, es la funcion principal que lleva a cabo el
promotor inmobiliario, donde su forma de actuar y al solicitar los permisos
correspondientes, manifiesta las formas de actuar que imperan en la empresa a la
cual trabaja; los objetivos por los cuales la empresa ha trabajado se hacen visibles
en ellos, entre las diferentes empresas que se dedican a la construccion masiva de
vivienda, se conocen aquellas que sélo se dedican a las construccién de vivienda sin
llevar a cabo las obligaciones establecidas en el acuerdo de autorizacién, aquellas
gue llevan la ejecucion de las obligaciones ya teniendo un procedimiento
administrativo por haber rebasado el periodo establecido, realiza la Direccion de
General Operacidén Urbana de la Secretaria de Desarrollo Urbano del Gobierno del
Estado de México a peticion de la autoridad municipal y/o de ambos niveles de
gobierno, se conocen las empresas que realizan las obligaciones conforme al avance
de la construccion del conjunto urbano habitacional sin presentar demoras
significantes.

Las obligaciones juridicas que son impuestas a los promotores inmobiliarios por la
realizacién de vivienda en masa no siempre se lleva de acuerdo a lo establecido en
el acuerdo de autorizacién, debido a las peticiones que la autoridad municipal
manifiesta al promotor inmobiliario, teniendo que solicitar a la autoridad estatal
realizar cambios para tener el visto bueno para poder obtener los porcentajes
permitentes que conlleve a la publicidad y venta de las viviendas, el promotor obtiene
las ganancias de producir vivienda en los municipios, posteriormente tener el cierre
de bitdcora de supervision para la obtencion de un nuevo desarrollo habitacional.

Por ultimo, en cada una de las circunstancias antes expuestas, si bien es cierto que
existen, pueden prevalecer en algunos ayuntamientos, el gobierno establece
mecanismos para regular el actuar del servidor publico, llAmese presidente municipal
y/o director de algun area administrativa, los medios para solicitar informacion que
haya sido elaborada por cualquier servidor publico y contenga firma del mismo, de tal
manera se podra solicitar los avances de las obligaciones de los promotores
inmobiliarios a fin regular el actuar de los servidores publicos que nos representan,
para hacer cumplir lo que han dispuesto las autoridades en beneficio de la
comunidad en la cual se llevaran obras de impacto, se requiera de la implementacion
de infraestructura y equipamiento urbano para satisfacer las necesidades de la
poblacién.
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RECOMENDACIONES

Durante la fase de analisis de los casos de estudio de los conjuntos urbanos
habitacionales y del desempefio de los servidores publicos que participan en el
cumplimiento de las obligaciones establecidas en el acuerdo de autorizacion que es
publicado en la gaceta oficial, se han observado practicas que desfavorecen el
desempeiio de las autoridades que estan a cargo de la Direccion de Desarrollo
Urbano Municipal, donde el actuar de los servidores publicos es con abuso de
autoridad, por el cargo que ocupa dentro del Ayuntamiento, realizando actos que
contravienen las disposiciones en materia de desarrollo urbano.

En el periodo de cambio de administraciones municipales cada servidor publico
entrante y saliente, en los Ultimos meses de una administracion municipal, el
personal se dedica a finalizar trdmites, procedimientos de todas las areas que
componen al ayuntamiento, para realizar la entrega recepcion del nuevo periodo
administrativo, durante el cierre de actividades los servidores publicos realizan
tramites que no han cumplido en la totalidad de los requisitos marcados por la ley, en
cuanto la nueva administracion toma posesion del cargo se encuentra que se han
realizado tramites que contravienen las disposiciones juridicas, encontrando los
problemas que han heredado sus antecesores teniendo que afrontar las
circunstancias que pudieran surgir, donde mas existe esto es en la Direccién de
Desarrollo Urbano Municipal.

Por lo anterior, esta investigacion propone las siguientes recomendaciones para
minimizar los factores que involucran el inadecuado cumplimiento de las atribuciones
de los servidores publicos que se encuentran en el &rea administrativa de desarrollo
urbano municipal

El Plan Municipal de Desarrollo Urbano se fundamenta en un procedimiento para su
ejecucion y publicacion, los ayuntamientos que realicen modificaciones tendran que
cubrir una serie de requisitos para su aprobacién, existen casos en donde las
modificaciones que se realizan se hace con base acuerdos de intereses personales
de servidores publicos, sin que éste cumpla su propdsito, es normar el crecimiento
del territorio con base a la normatividad en materia de desarrollo urbano conforme a
las caracteristicas del Municipio, es modificado para cumplir compromisos que se
han desarrollado durante el proceso de campafia, de la administracion o bien en el
ultimo afio de la administracién respectiva; es importante regular y evaluar el
desempeiio de la aplicacion de los planes en los municipios que tengan la
transferencia de funciones para emitir las Licencias de Uso de Suelo por parte de la
autoridad Estatal.
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Realizar talleres de acercamiento y aplicacion de la normatividad en materia de
desarrollo urbano, para capacitar a los servidores publicos inscritos al area de
desarrollo urbano la aplicacién del Plan Municipal de Desarrollo Urbano, buscando
gue el desempefio sea 6ptimo en esa area por los permisos que entiende a los
solicitantes, por otro lado solicitar que los servidores publicos que laboran en ésta
area administrativa estén en constante capacitacion para llevar acabo sus funciones,
cumpliendo con los siguientes perfiles académicos de las areas de arquitectura,
planeacion territorial, administracion de la obra publica, abogados y administradores
publicos.

Regular el perfil Académico del titular de la Direccion de Desarrollo Urbano Municipal
debe de tener los conocimientos en materia de desarrollo urbano, teniendo que
cumplir con el titulo de la Institucion Académica de la cual egreso, tiene que estar
estipulado en la Ley Organica Municipal del Estado de México y Municipios, se
establecen los requisitos para obtener el cargo del area de obras publicas y/o
tesorero municipal. EI desempefio del titular se encuentre regulado para evitar
autorizaciones que no den cumplimiento a la normatividad establecida con ello evitar
autorizaciones que provoguen impactos negativos a los municipios.
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