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ASPECTOS JURIDICOS

S general la aceptacion de la tesis sustentada por el Presidente de la Re-

piblica durante su campafia electoral por la que sostiene que la adecua-

da orientacion del desarrallo urbano solo podra lograrse mediante la ac-
cion del Estado en la seleccion y desarroflo de 1as reservas territoriales hacia las
que debera orientarse la mayor parte dei crecimiento urhang, el cual estd consti-
tuide principalmente por las zonas habitacionales de bajo costo.

Igualmente importante es la accion del Estado en la integracion de reservas
territoriales, o la adquisicion y regeneracion de inmuebles, que le sirvan de base y
receptaculo, para orientar la inversion privada y pihlica hacia la materializacion
de los planes de ordenamiento territorial, que resultan indispensables para que 1as
ciudades sean menos costasas y mas productivas.

Sin embargo, la aplicacion de la tesis presidencial estd limitada por la insufi-
ciencia de las disposicienes juridicas y administrativas que rigen la creacibn y
actividad de las empresas piblicas mediante las cuales se podria instrumentar
dicha politica.

La adquisicidn y venta de inmuebles por parte de dichas empresas estd regi-
da por la Ley de Bienes Nacionales. Dicha ley seguramente fue disefiada para
normar el uso y transacciones de la mayor parte de las entidades y dependencias
del Gobierno Federa!, sin una consideracidn especifica para las paraestatales, cuyo
objetivo social especifico son las operaciones inmobiliarias. Par tal motivo, no
cuenta con un reglamento que precise las normas, procedimientos y criterios que
deberan regir dichas empresas paraestatales para la adquisicion y venta de inmue-
bles. En tales condiciones, la interpretacién de sus disposiciones acerca de las
autorizaciones gue las paraestatales deberan recabar de 1a Secretaria de Progra
macion y Presupuesto y de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, impi-
den su accién e imponen a dichas dependencias la dificultad de interpretar los
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alcances de sus funciones en lo que se refiere a dichas autorizaciones. Como resul-
tado, la Secretaria de Programacion y Presupuesto no autoriza las operaciones si
previamente no las ha autorizado la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia,
y viceversa, credndose un circulo vicioso que paraliza la accion de las paraestata-
les impidiendo el cumplimiento del importante papei que deberdn jugar en la
regulacion del mercado inmobiliario, la generacion de vivienda vy |a orientacion
racional del desarroifo urbano.

Al no estar definidos los alcances de la autarizacion a que deben sujetarse las
operaciones de estas paraestatales, las secretarias se sienten obligadas aconocer y
analizar cada operacidn en detalle, para juzgar su validez antes de autarizarla.
Comao consecuencia, se incrementa el costo administrativo a cargo del sector pu-
blico, se cancela la eficiencia, y se pierde la oportunidad, v viabilidad financiera
de las operaciones.

La viabilidad de una operacion inmobiliaria depende en gran medida de su
oportunidad y del manejo de la informacion acerca de su uso potencial; sobre
todo cuando no existen otros instrumentos en manos del Estado para controlar
la especulacian,

Se sugiere que la autorizacion sea por programas, quedando a juicio de la
paraestatal la decisidn de cada caso, debigéndose sblo sujetar a las normas genera-
les que se acuerden para cada programa, y a las que fija la propia ley, per lo que
al aval(io se refiere, asi como al registro de la operacién dentro de un plazo pe-
rentorio.

Por otra parte, el articulo 66 de la Ley de Bienes Nacionales, determina gue
las entidades del Gobierno Federal deben otorgar crédito con 20 aiios de plazo
por el 90% del valor de ia tierra destinada a habitacion de bajo costo. Esta condi-
cidn es demasiado rigida y limitativa. En las circunstancias actuales del mercado
financiero resulta practicamente imposible de cumplir, can lo cual las empresas
del Gobierno Federal dedicadas a actividades inmobiliarias se veran impedidas
para generar oferta de tierra para la vivienda de bajo costo. No podran coadyuvar
a “sustraer de la especulacién ef suelo dedicado a vivienda”, que el Lic. De la Ma-
drid ha considerado como responsabilidad del Estado, a menos de que se subsidien
dichas operaciones, lo cual es antagdnico con e! principio de autosuficiencia fi-
nanciera que deben cumplir y limita su accidn en materia de tierra para {a vivien-
da a su capacidad de otorgar dichos subsidios.

AUTONOMIA

La autonomia de las empresas piblicas constituye una de las caracteristicas mas
importantes para el buen cumplimiento de sus funciones. Sin dicha autonomia,
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su existencia dificilmente resulta justificable. Sin embargo, [a imprecision de la
ley v la poca experiencia gue existe en materia de empresas piblicas dentro del
drea inmohiliaria, ha impedido que se precisen y limiten las funciones de norma-
tividad y control que corresponden al gobierno central y aquellas gue correspon-
den a la direccién de la paraestatal.

En una conferencia sobre el tema, el Lic. Miguel de la Madrid hacia notar
"los excesos, en que a veces se ha incurrido, de facultades de intervencion de la
autoridad central sobre administracion paraestatal. Hay veces —decia— en que
estas facultades van mas alla de la fijacidn de politicas, de la fijacton de metas, de
la evaluacion de resultados y se traducen en verdaderas interferencias en la admi-
nistracion interna y cotidiana de las empresas™.

La accion cotidiana de una inmobiliaria es la compra y venta de inmuebles.
Pierde totalmente su autonomia si debe compartir con dos secretarias de Estado,
el andlisis y la decision de cada una de las eperaciones de compra y venta que
pretenda realizar, de acuerdo a la interpretacion que se estd danda a la Ley de
Bienes Nacionales, cuyos lineamientos al respecto, sequramente fueron concebi-
dos para las dependencias y entidades cuya funcion especifica no era la inmobi-
liaria. Esto equivale a que CONASUPQ solicite auterizacion para la venta de cada
kilogramo de frijol, informando a quién lo va a vender y previa publicacion oficial,
para verificar que dicho kilograma no es requerido por alguna otra dependencia
0 entidad gubernamental.

Como el propio licenciado De laMadrid indica, ““La simple soficitud de infor-
macion por parte de la autoridad central, provoca un problema administrative
fundamental en las administraciones internas”. En el caso de las operaciones in-
mobiliarias de compra, la informacidn que se solicita no puede hacerse piblica
sin riesgo de que al conocerla el vendedor especule con la operacidn, en perjuicio
de! abjetive social que la paraestatal debe cumptir.

Para la venta de inmuebles destinados a habitacidn, el articulo 59 exige que
las empresas paraestatales obtengan previamente la autorizacion de la Secretaria
de Desarrollo Urbano y Ecologia la aprobacion de “Los programas de urbaniza-
cién” y la aprobacion de las Secretarias de Hacienda y Crédito Pablico y de
Programacion y Presupuesto, de “los programas de financiamiento™. No es claro
el objetivo y el alcance de estas autorizaciones, asi como tampoco se precisa el
tipo y grado de detalle de la informacidn que dichas secretarias requieren para
extender la aprobacidn correspondiente. En consecuencia, se pretende exigir pro-
yectos ejecutivos de urbanizacion y detalles sobre su costo y el precio de venta
de los predios. Tampoco es muy claro cudl es la funcion, la responsabilidad y la
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capacidad de decision de la paraestatal, de su sector y de su Consejo de Adminis-
tracion, si cada una de sus acciones esta sujeta a la intervencién y decision de
otras dependencias, sin quedar preciso i grado de dicha intervencian,

Si una paraestatal inmobiliaria de acuerdo a su objeto social, adquiere un in-
mueble para integrarlo a otros o desarrotlarlo para un uso determinado por el
Plan de Desarrollo Urbano, siendo uno de sus principales objetivos, la instrumen-
tacian de dicho plan, se veimpedida porel articulo 40 de la Ley de Bienes Nacio-
nales, a vender dicho inmueble sin la previa cansulta que la Secretaria de Desa-
riollo Urbano y Ecologia haga mediante publicacién, para saber si alguna otra
dependencia o entidad del Gobierno Federal requiere del inmueble.

En estas condiciones, la paraestatal no puede prever el usp de ios inmuebles
que adquiere, para el cumplimiento de sus objetivos, sin riesgo de que alguna de-
pendencia del Gobierno Federal lo requiera para un fin distinto. Desde luego que
no podra nunca realizar la venta de un inmueble antes del plazo de 30 dias des-
pués de haberlo adquirido.

PROGRAMACION Y PRESUPUESTO

Es indispensable definir la aplicabilidad de los articulos 11 y 12 de la Ley de
Bienes Nacionales, con relacidn a paraestatales inmobiliarias, toda vez que el
articulp 11 requiere que se presente un programa anual de los requéerimientos
inmohiliarias para el cumplimiento de sus funcianes y el parrafo 1V dei articulo
12, estipula que sera la Secretaria de Ecologia y Desarrollo Urbano ia encargada
de "adquirir los inmuebles, con cargo a la partida presupuestal autorizada!’, en
cuyo caso habria duplicidad o confusion de funciones.

La autorizacion a las paraestataies inmobiliarias para concertar financiamien-
tos para aplicarse a proyectos rentables, se ha visto limitada cuando dichos finan-
ciamientos se sujetan a la capacidad de endeudamiento del sector dentro del cual
se encuentra adscrita la paraestatal. En realidad la capacidad de endeudamiento
del sector generalmente estd determinado por la asignacidn de recursas fiscales,
lo cual generalmente no tiene relacidn alguna con la capacidad de pago de la pa-
raestatal y menos ain con la recuperabilidad del prayecto especffico para el cual
se solicita la autorizacian de financiamiento. A nuestro juicio, deberan ser estos
dos dltimos factores los que deberén determinar la procedencia de la solicitud
presupuestal de financiamiento por parte de las paraestatales y de ninguna mangra
la capacidad de endeudamiento del sector central al que la paraestatal esta ads-
crito, con lo cual se limita innecesariamente su capacidad de accion y de genera-
cion de recursos.
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Aln parecen estarse aplicando los mismos criterios de aprobacion presupues-
tal a las empresas paraestatales, que se aplican a las dependencias del gobierno
central, en to que respecta at monte de sus ingresos vy egresos. Al fimitar sus in-
gresas se induce a la irregularidad o se limita innecesariamente y en contra de su
autonomia y caracteristicas juridicas, Ia capacidad de accidn de la paraestatal y el
cumplimiento de sus fines sociales y econdmicos. Considero que deben fijarse
normas estrictas de aplicacion de los ingresos, pero nunca Iimites a dichos in-
gresos. Como afirma el propio Lic. De laMadrid, “Laregulacion, ordenaen forma
sistemdtica y congruente, debe considerar facultades normativas con estricta
apoyo al respeto de la autonomia juridica y patrimonial de las entidades pi-
blicas”.

A pesar de que el sector paraestatal es tan importante en nuestra economia y
en la administracién pdblica, su gran dinamismo sequramente ha impedido ajustar
el instrumental juridico y presupuestal a sus caracteristicas y requerimientos es-
pecificos de operacion, para que cumplan adecuada y eficazmente la tarea funda-
mental que debe desempefiar en el desarrollo del pais. Por lo tanto, se requiere
con urgencia de una consideracion y ajuste de dicho instrumental juridico y de
las normas y practicas de programacién y presupuestacién para gue se asegure |a
flexibilidad y el dinamismo del sector paraestatal, con objeto de gue pueda res-
ponder con eficacia a las demandas de nuestro igualmente dinamico crecimiento
de 1a poblacién.

En lo que al sector inmaobiliario se refiere, basta apuntar que sin una eficaz in-
tervencidn directa del Estado, a través del sector paraestatal, en la integracion y
desarrollo de las reservas territoriales para el crecimiento y reestructueracion de
nuestras ciudades, no es pasible ordenar el desarrollo urbana, ni la desconcentra-
cion. Actualmente, como aqui hemos tratado de expresarlo con algunos ejemplos,
se requiere de ajustes en el marco juridico y administrativo para gque dicho sector
paraestatal actie con eficacia en este campo fundamental del desarrolio nacienal.



