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La presente nota no pretende servir como base Unica para una politica de suelo para el Tren Maya.
Es solamente una primera reflexidn a partir de la preocupaciéon expresada por el Gobierno del
Estado de Tabasco respecto de la especulacién que se ha venido dando en tierras cercanas a las
estaciones del TM en dicho estado.

De entrada, es importante hacer una clarificacién conceptual. Todo mercado tiene un componente
especulativo. En el caso del mercado del suelo, dicha especulacidon consiste en anticipar la
posibilidad de que, en cierta ubicacién, los precios se incrementaran por cambios en la
normatividad, por la construccion de infraestructura o por una combinacién de ambas. Mas que
“combatir la especulacién”, una politica en la materia debe dirigirse a “disciplinar al mercado”,
evitando que se produzcan movimientos bruscos en los precios. El objetivo ultimo de esa politica
seria garantizar la posibilidad de dar acceso al suelo a sectores de escasos ingresos, asi como a la
introduccién de equipamientos, usos que no suelen ser los mds rentables.

Lo que la literatura internacional reconoce en esta materia es la existencia de dispositivos juridicos
(“instrumentos”) existentes en la legislacion de diversos paises, asi como la disposicion de los
gobiernos para utilizarlos de manera decidida. Mas que una teoria lo que existen son politicas con
acciones concretas, que son viables en el contexto de cada sistema juridico.

Entre los instrumentos disponibles en otros paises, esta el “anuncio de proyecto” de la legislacion
colombiana, que permite a los gobiernos adquirir suelo a precios anteriores a que se conozca la
intencién de llevar a cabo un proyecto de infraestructura o de desarrollo urbano.

En nuestro caso no existe un instrumento como el “anuncio de proyecto”. Sin embargo, existen
otros al alcance del Gobierno del Estado de Tabasco y sus municipios (en adelante “los gobiernos
locales”) mediante los cuales es posible intervenir legalmente en el mercado inmobiliario, si existe
la disposicién para ello.

Antes de describir dichos instrumentos es importante mencionar que la Ley de Ordenamiento
Sustentable del Territorio del Estado de Tabasco (en adelante LOSTET) proporciona fundamentos
sélidos para una intervencién del Gobierno del Estado en el mercado, como queda patente en su
articulo tercero, fraccion VIIl, que declara de utilidad publica “La regulacion del mercado
inmobiliario dedicado a la vivienda”. Esa y otras disposiciones crean un marco juridico que posibilita
el disefo de estrategias para ordenar los mercados en las zonas de influencia del TM.

Los tres instrumentos existentes en la legislacion de Tabasco son: las atribuciones municipales para
regular los usos del suelo en sus jurisdicciones; el derecho de preferencia que tienen las autoridades
locales para adquirir predios en las zonas de crecimiento de los centros de poblacién; y la
expropiacion por causa de utilidad publica. El uso combinado de esos instrumentos puede producir
resultados interesantes, sobre todo si se define como objetivo el evitar que el suelo de las areas de
crecimiento que detonard el TM llegue a tener precios que hagan inviable la introduccion de
equipamientos y/o el acceso al mismo por los sectores mas vulnerables.
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1. Laregulacidon de los usos del suelo.

La facultad municipal de regular los usos del suelo a través de los programas de desarrollo permite
imaginar un escenario en el que la actualizacion de dichos instrumentos asegure dos condiciones:
primera, la prohibicidn de llevar a cabo desarrollos urbanos fuera de las areas designadas como
reservas para crecimiento de los centros de poblacién; y, segundo, la designacidn de un porcentaje
minimo dentro de dichas dreas para equipamientos y para la vivienda de interés social, no importa
si son desarrolladas por agentes privados, por los fondos nacionales de vivienda o por los
organismos estatales mediante proyectos de lotes con servicios u otros.

Esa estrategia debe enviar sefales claras al mercado en el sentido de que las areas propicias para
crecimiento no podran dedicarse a cualquier uso que los inversionistas deseen darle, sino a los usos
socialmente necesarios, definidos por los programas.

2. Elderecho de preferencia.

Esta figura juridica ha sido parte de la Ley General de Asentamientos Humanos desde 1984. A pesar
de que practicamente no se ha utilizado (o, mas bien, que no existen estudios que lo acrediten),
sigue estando prevista en las legislaciones de los estados. Tabasco no es la excepcidn y el capitulo
XVI de la LOSTET lo regula con detalle.

Como queda claro en las disposiciones transcriben mas abajo, se trata de una atribucion que permite
a los gobiernos estatal y municipales adquirir los predios que se pongan a la venta en las reservas,
o sea en las zonas declaradas como aptas para el crecimiento de un centro de poblacién por los
programas respectivos.

La implementacidon de este instrumento debe estudiarse tomando en cuenta la experiencia concreta
de la planeacidn urbana en el Estado, es decir, en consulta con los responsables del tema en el la
Entidad, asi como en los municipios involucrados.

Es importante sefialar que el uso de este instrumento no produce, por si mismo, un control de los
precios en el mercado inmobiliario, pero si puede ser una clara sefial por parte del Gobierno del
Estado y de los Municipios de que se utilizaran todos los medios legales para impedir una escalada
que haga imposible cumplir las metas sociales asociadas al TM.

El uso del instrumento requiere una estrategia muy bien meditada, a fin de prevenir reacciones que
desencadenen en una campafia que ponga en peligro su viabilidad. A pesar de esos riesgos, debe
emprenderse una exploracidon para constatar si los notarios han cumplido con la obligacién de
notificar a las autoridades de las operaciones inmobiliarias dentro de las areas de reserva;
exploracién que debe complementarse con la constatacion de los limites de tales reservas en los
centros de poblacién de que se trate.

En sintesis, se trata de enviar dos mensajes: para quienes adquieren terrenos fuera de las areas de
reserva debe quedar claro que no existe posibilidad alguna que ellos seran urbanizables. Por su
parte, las adquisiciones de terrenos dentro de zonas de reserva que se hayan celebrado sin haber
notificado a la autoridad (para que pudiese decidir si ejerce o no su derecho de preferencia) pueden
declararse nulas, de acuerdo con el articulo 73 de la propia ley.
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Es importante aclarar que el derecho de preferencia se aplica también a predios de origen ejidal o
comunal, sin perjuicio de lo dispuesto por la Ley Agraria.

La estrategia para la aplicacion de este instrumento debe ser enteramente transparente y debe
articular una politica de comunicacién social articulada con los procesos de planeacién de los
poligonos respectivos. Esto requiere, entre otras cosas, precisar la ubicacién y la extensién, asi como
la estructura urbana prevista en dichos poligonos.

3. La expropiacidn

El Estado de Tabasco cuenta con una ley en materia de expropiacidn que también puede utilizarse
para intervenir directamente en el mercado. El uso de este instrumento solo es aconsejable una vez
que se evalue la experiencia reciente en el Estado. Es preciso hacer notar que dicha ley es de 1948,
con modificaciones en 1959 y que prevé un sistema que es poco frecuente en el derecho publico
mexicano, ya que incluye la participacién de los jueces “de primera instancia” en el procedimiento
expropiatorio. La consulta al equipo juridico del Gobierno del Estado es, por ello, indispensable.

Antonio Azuela
2 de abril de 2020




ONU@HABITAT

POR UN MEJOR FUTURO URBANO

Anexo

LEY DE ORDENAMIENTO SUSTENTABLE DEL TERRITORIO DEL ESTADO DE TABASCO
(Disposiciones seleccionadas sobre el derecho de preferencia)

CAPITULO XIV
DEL DERECHO DE PREFERENCIA EN RESERVAS TERRITORIALES

Articulo 143.- Los Ayuntamientos o Concejos Municipales y el gobierno del Estado, tienen derecho
de preferencia para adquirir los predios comprendidos en la determinaciéon de reserva, conforme a
lo dispuesto en la Ley General de Asentamientos Humanos y la Ley Agraria, asi como en los
programas y declaratorias correspondientes.

Debiéndose entender por derecho de preferencia, el acto juridico en el cual se establece la
declaratoria de reserva territorial correspondiente, la cual contendra entre otras caracteristicas la
poligonal o demarcacidn topografica.

Articulo 144.- Para hacer efectivo este derecho de preferencia, los propietarios de predios
comprendidos en la determinacién de reserva, los notarios, los jueces y las autoridades
administrativas, en su caso deberdn informarlo al Ayuntamiento o Concejo Municipal
correspondiente y a la Secretaria, dando a conocer el monto de la operacidn, a fin de que éstas, en
un plazo no mayor de sesenta dias naturales, contados a partir de recibida la comunicacién, ejerzan
el derecho de preferencia si lo consideran conveniente.

Articulo 145.- Los Ayuntamientos o Concejos Municipales y el Gobierno del Estado, tienen derecho
de preferencia para adquirir los predios ejidales o comunales comprendidos en la reserva territorial,
en toda enajenacién de terrenos a favor de personas ajenas al ejido o comunidad, conforme se
establece en la Ley Agraria.

Articulo 146.- Para hacer efectivo este derecho de preferencia, quienes enajenen terrenos ejidales
comprendidos en una determinacién de reserva, en su caracter de Comisariados Ejidales,
representantes de los nucleos de poblacién propietarios de predios, los titulares de los derechos
agrarios, los ejidatarios que hayan asumido el dominio pleno de sus parcelas, asi como los notarios
y las autoridades administrativas que intervengan, deberdn informar al Ayuntamiento o Concejo
Municipal correspondiente y a la Secretaria, dando a conocer el monto de la operacién, a fin de que
éstos, en un plazo no mayor de sesenta dias naturales, contados a partir de recibida la comunicacion,
ejerzan el derecho de preferencia si lo consideran conveniente.

Articulo 147.- Si el Ayuntamiento o Concejo Municipal y la Secretaria, en forma expresa declinan el
ejercicio del derecho de preferencia en la adquisicién del predio, o si en el plazo sefialado en el
articulo anterior, no dan respuesta, las partes procederan a perfeccionar el acto traslativo de
dominio y el notario autorizara las escrituras correspondientes, en un plazo maximo de tres meses.
Si el acto traslativo de dominio por cualquier causa se difiere y transcurre el plazo de tres meses,
para su realizacion sera necesario repetir el procedimiento dispuesto en los articulos 144 y 146 de
la presente Ley, igualmente procedera informar a la Presidencia Municipal y a la Secretaria, si las
partes acuerdan modificar las condiciones para la enajenacion del predio, fijando un precio menor
al informado a las autoridades.
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Articulo 148.- Cuando el Gobierno del Estado y el Ayuntamiento o Concejo Municipal expresen su
decisidon de ejercer su derecho de preferencia a que se refieren los articulos 144 y 146 de esta Ley,
en relacién a un mismo predio, en igualdad de condiciones, la venta o adjudicacidn se hara a favor
del Municipio y en caso de declinacion por parte de este ultimo, la adjudicacién se hara a favor del
Instituto.

Articulo 149.- Si el Ayuntamiento o Concejo Municipal o el Gobierno del Estado ejercitan el derecho
de preferencia, pagaran por el predio el mismo precio fijado para el acto que se pretendia realizar,
mismo que se liquidara dentro de los veinte dias habiles siguientes, a la fecha cuando la autoridad
informe al notario que hara la adquisicidn. Si la autoridad incurre en falta de pago en el término
previsto, perdera su derecho de preferencia respecto al predio ofrecido en venta.

Articulo 150.- Para el ejercicio del derecho consignado en los articulos 144 y 146 de esta Ley, en
aquellos casos donde por la naturaleza del acto traslativo de dominio no se haya determinado el
precio del predio, éste se fijara considerando un valor no mayor al 10% mas, al que dé como
resultado el avalio comercial que practique un perito valuador profesional registrado conforme las
disposiciones estatales aplicables en materia de evaluo.

Articulo 151.- El derecho de preferencia a que se refieren los articulos 143 y 145 de este
ordenamiento, se extingue en tratandose de predios urbanizados conforme al Programa Parcial de
Urbanizacion.

Articulo 152.- El derecho de preferencia a que se refieren los articulos 143 y 145 de esta Ley, sélo
se ejercera en el caso de enajenacidn a titulo oneroso.

Articulo 153.- El notario, una vez que autorice la escritura donde conste el acto traslativo de dominio
de predios comprendidos en la determinaciéon de reserva, en un plazo de treinta dias debera
informar a la autoridad municipal y a la Secretaria, sobre las condiciones definitivas de la operacién,
adjuntando:

I.- Copia de la escritura autorizada por el notario;

Il.- Copia de las comunicaciones enviadas por el notario, en cumplimiento de las disposiciones de
los articulos 144 y 146 de esta Ley; o en su caso

lll.- Copia de los documentos que acrediten las excepciones previstas en el articulo 275.

Articulo 154.- Si del informe que presente el notario a la autoridad municipal y a la Secretaria
conforme el articulo que antecede, la autoridad advierte que el precio pagado por el predio es
menor al informado conforme a los articulos 149 y 150, podra comunicar al adquirente y al notario,
en un plazo no mayor de treinta dias habiles, su decision de ejercer el derecho de preferencia,
pagando el mismo precio fijado en la operacién, o en su caso, el que se determine conforme al
articulo 150 de esta Ley.

Articulo 271.- El Gobierno del Estado y los gobiernos municipales se coordinardn para ejercer con
eficacia el derecho de preferencia que se reglamenta en este Capitulo, a fin de constituir reservas
territoriales.

Articulo 73. (Segundo pdarrafo). No producirdn efecto juridico alguno los actos, convenios y
contratos relativos a la propiedad o cualquier otro derecho relacionado con el aprovechamiento de




ONU@HABITAT

POR UN MEJOR FUTURO URBANO

areas y predios, que contravengan las correspondientes provisiones, usos, destinos y reservas
inscritas en el Instituto Registral del Estado de Tabasco, asi como los actos juridicos de traslacion de
dominio que se realicen sin respetar el derecho de preferencia a que se refiere la presente Ley.
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