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V. NIVEL INSTRUMENTAL

1. Instrumentos Juridicos

El proceso de planeacion se concluye con la administracion del Plan Municipal de
Desarrollo Urbano. Esto se logra haciendo uso de los diferentes instrumentos
juridicos y administrativos de que dispone tanto el Gobiemno Estatal, como el
municipio.

La Constitucion Federal y Estatal dan sustento a una gran cantidad de instrumentos
para operar el plan, pero en algunos casos es necesario considerar que si se
requiere modificarlos © adecuarlos, segun las atribuciones municipales o las
exigencias expresadas por la sociedad en las consultas publicas que por ley deben
realizarse previamente a la aprobacion del Plan Municipal de Desarrollo Urbano.

En este capitulo se enumeran los instrumentos juridicos y administrativos necesarios
para la puesta en marcha y operacion del plan.

Se consideran instrumentos juridicos aquellos que sustentados en las disposiciones
contenidas en Leyes y Reglamentos superiores tales como: La Ley General de
Asentamientos Humanos, La Ley General del Equilibrio Ecologico y Proteccion al
Ambiente, la Ley de Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y el
Desarrollo Urbano de!l Estado de Nuevo Ledn y demas disposiciones aplicables en
la materia que permitan la aplicacién del plan.

El plan en si es un instrumento juridico, cuyo principal objetivo es que Ia autoridad
disponga de un documento que sirva de referencia para su toma de decisiones en la
conciliacién del interés particular, con el interés general de la sociedad en la
ordenacion del territorio municipal, la gestion de recursos y la promocién de la
inversioén privada.

Con la aprobacion de este instrumento juridico, el Ayuntamiento de Galeana podra
hacer uso de las atribuciones que le confiere la Ley de Ordenamiento Territorial de
los Asentamientos Humanos y de Desarrolio Urbano del Estado, puesto que el
Miwlo 8° transitorio de la misma ley especifica que: ‘los ayuntamientos se
sujetaran a los lineamientos que expida la Comision Estatal de Desarrollo Urbano
hasta en tanto no expidan sus respectivos planes de desarolio urbano
orqenamiento territorial o asentamientos humanos®’, a fin de ejercer tales
atribuciones, la administracion de! desarrollo urbano en el Municipio de Galeana se
sustentara en las siguientes disposiciones legales e instrumentos juridicos.
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1.1. Disposiciones Legales

Las disposiciones legales que dan sustento al plan son de caracter Federal, Estatal y
Municipal y son las siguientes:

Federales

« La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos.
» Ley General de Asentamientos Humanos.
» Ley General de Equilibrio Ecolégico y de Proteccion al Medio Ambiente.

« Constitucion Politica del Estado de Nuevo Leén.

» Ley de Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y de
Desarrollo Urbano del Estado.

« Ley de Equilibrio Ecolégico y Proteccion al Ambiente del Estado de Nuevo
Ledn.

» Leyde Obras Publicas para el Estado y Municipios de Nuevo Leén.

» Ley Organica de la Administracion Publica del Estado de Nuevo Ledn.

Municipales
» Ley Organica de la Administracion Publica Municipal.
1.2 Permisos

El Articulo 115 Constitucional confiere las atribuciones al municipio para otorgar
permisos y licencias.

La Ley de Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrolio
Urbano del Estado faculta a los ayuntamientos en su articulo 12, Fracciones:

XVL.- Autorizar o negar, con base en el plan municipal de desarrolio urbano,
planes de los centros de poblacion, planes parciales, de sus reglamentos, y
demas disposiciones de caracter general, las licencias para ejecutar obras de
urbanizacion, usos y cambios de usos del suelo y edificaciones, asi como
construcciones en los centros de poblacion y en el territorio municipal;

XVII.- Autorizar o negar, con base en el plan municipal de desarrollo urbano,
planes de los centros de poblacién, planes parciales, de sus
reglamentos, y demas disposiciones de caracter general, las licencias
de fusiones, parcelaciones, subdivisiones y relotificaciones de predios y
lotes.”
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El Articulo 13 de la misma ley faculta al Presidente para que por si o a través de los
titulares de las areas de desarrollo urbano en las dependencias municipales que
correspondan ejercer las siguientes atribuciones:

.- Ejecutar directamente o a través del personal habilitado en los términos de esta
ley, del reglamento organico del ayuntamiento correspondiente y demas
disposiciones legales aplicables, las atribuciones que le sean conferidas en
materia de desarrollo urbano, asentamientos humanos y ordenamiento
territorial.”

1.3. inspecciones y Controles

La inspeccion y control sobre la implementacion del plan se reflejan en los
programas y obras de urbanizacion, construccion y servicios que realicen tanto el
sector publico como el privado. La vigilancia y control de éstas recae en la
administracién en la Administracion Municipal y el Gobiemo del Estado de acuerdo a
los siguientes articulos y fracciones de La Ley de Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Estado.

Articulo 12.- En la ejecucion y cumplimiento de la presente ley, corresponderé al
ayuntamiento las siguientes atribuciones:

|.- Elaborar, aprobar, administrar, ejecutar y vigilar el cumplimiento de los planes
de desarrolio urbano, asentamientos humanos u ordenamiento territorial
municipales, de centros de poblacién, o parciales derivados de éstos, asi como
los reglamentos y ordenamientos aplicables a la materia;

XVIIL.- Autorizar la incorporacion o reincorporacion a las redes de infraestructura
del centro de poblacion las areas o predios donde deban ejecutarse obras de
urbanizacion;

XIX.- Aprobar, supervisar y en su caso, acordar la recepcién de obras de
urbanizacion;

XXIIL- Aplicar criterios ambientales de conservacién de areas naturales y de
prevencion y control de la contaminacion ambiental en los permisos y licencias de
uso de suelo o de edificacion, construccion:

XXV.- Ordenar, imponer y ejecutar las medidas de seguridad y sanciones, asi
como aplicar las medidas y procedimientos coactivos previstos en esta ley en el
ambito de su competencia.”

Articulo 11.- En la ejecucién y cumplimiento de esta ley corresponderan a la

Secretaria de Desarrollo Urbano y Obras Publicas del Estado las siguientes
atribuciones:
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XXIL.- Vigilar el cumplimiento de esta ley y demas ordenamientos de la materia y
ejercer las demas atribuciones que le otorgue la presente ley u oftros
ordenamientos legales.”

1.4. Leyes y Reglamentos

Las leyes son ordenamientos superiores de caracter federal y estatal que concurren
para dar atribuciones al municipio en materia de ordenamiento territorial y desarrollo
urbano, que dan sustento a la formulacién, consulta, aprobacion y aplicacion del
Plan Municipal de Desarrollo Urbano. Pero el principal instrumento juridico para
administrar el plan son los reglamentos de desarrollo urbano. Estos deben ser
elaborados, aprobados y publicados por el ayuntamiento, haciendo uso de su
autonomia municipal que le otorgan los mandatos superiores como lo es la
Constitucion General de la Republica y las leyes sobre la materia.

Por esta razén el municipio debera elaborar su reglamento de desarrolio urbano, de
acuerdo con el Titulo 8° “Bases Generales para la Reglamentacion Municipal” de la
Ley de Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrolio
Urbano del Estado, en su capitulo de sobre zonificacion y usos del suelo se plantea:

Articulo 208.- “La clasificacion de usos y destinos del suelo y las normas a que se
sujetaran los distintos tipos de zonas, se definiran en el Reglamento Municipal de
Zonificacion y Usos del Suelo que al efecto expidan los ayuntamientos, de
conformidad con esta ley y demas ordenamientos juridicos vigentes”.

Articulo 209.- Define las normas que se deberan establecer en los reglamentos
municipales de zonificacion y usos del suelo.

A fin de normar ia expedicion de permisos y licencias en materia de construccion, la
misma ley expone las bases generales para la reglamentacion municipal de la
construccion, definidas en el Articulo 212.

Asimismo el municipio deberd contar con un sistema de procedimientos
administrativos para la expedicion de permisos y licencias, asi como la inspeccion,
vigilancia y control del uso del suelo, que se incluiran en el reglamento mencionado.

1.5. Decretos de Aprobacion, Publicacion y Registro del Plan

El proceso de aprobacion publicacion y registro del plan se sustenta en la Ley de
Ordenamiento Territorial de los Asentamientos Humanos y de Desarrolio Urbano del
Estado de Nuevo Leodn.

Corresponde al ayuntamiento de acuerdo con el Articulo 12 en las siguientes
fracciones:
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|.- Elaborar, aprobar, administrar, ejecutar y vigilar el cumplimiento de los planes
de desarrollo urbano, asentamientos humanos u ordenamiento territorial
municipales, de centros de poblacion, o parciales derivados de éstos, asi como
los reglamentos y ordenamientos aplicables a la materia;

XXIll.- Promover la participacion ciudadana y recibir las opiniones que manifieste
la comunidad, respecto a las necesidades para la formulacion, evaluacion y
revisién de los planes y programas municipales;

El Articulo 40 de la misma ley puntualiza que “En la formulacién y modificacion de
los planes de desarrollo urbano, asentamientos humanos u ordenamiento territorial,
se debera cumplir un procedimiento de consulta publica que se describe en 9
fracciones que contiene el articulo”.

Una vez cubierto el proceso de consulta publica del plan y aprobado por el
ayuntamiento de acuerdo a la ley, deberan ser publicados en los siguientes

términos:

Articulo 41.- “Los planes y programas de desarrollo urbano, asentamientos humanos
u ordenamiento territorial, asi como los planes sectoriales, a que se refiere la
presente ley, una vez aprobados, deberan ser publicados en forma integra en el
Periddico Oficial del Estado y en la Gaceta Municipal correspondiente. Los planes
después de ser publicados en el Periédico Oficial del Estado y la Gaceta Municipal
podran ser publicados en forma abreviada en uno de los periédicos de la entidad”.

De acuerdo con el Articulo 42 se mantendrén en consulta permanente de la
comunidad en las oficinas publicas de la siguiente manera:

En la Secretaria de Desarrolio Urbano y Obras Publicas del Estado: Los planes
estatales, de zonas conurbadas, regionales y sectoriales; en las oficinas municipales
que designen los ayuntamientos: los planes municipales, de centros de poblacion y
parciales; y en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio todos los planes
mencionados.”

Vigencia y Registro de Planes

El Articulo 43 Establece que “los planes y programas de desarrollo urbano,
asentamientos humanos u ordenamiento territorial, entraran en vigor quince dias
habiles después de su publicacion en el Periddico Oficial del Estado, y deberan ser
inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, dentro de los cinco
dias hébiles siguientes al de su publicacién en el Periédico Oficial del Estado.”

Y de acuerdo con el Articulo 44 “La inscripcion de los planes, programas y decretos
de desarrollo urbano, asentamientos humanos, u ordenamiento territorial, en el
Registro Publico de la Propiedad y del Comercio, sera ordenada por el Gobemador
del Estado o el Presidente Municipal, con las salvedades que esta ley establece”.
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2. Instrumentos de Operacion Administrativa del Plan

La operacion administrativa del Plan requiere por definicion, instrumentos
conceptualizados como sistemas de gestion, inherentes a los érganos de gobiemno y
una caracteristica con que deben contar es tener un alto grado de flexibilidad y
adaptabilidad. Entre otros se destacan los instrumentos de administracion,
ordenacion y regulacion del suelo, y entre ellos se ubica el catastro.

Concebido éste como un instrumento de planeacién - operacién, debe estar
actualizandose constantemente de acuerdo a la dindmica de crecimiento de las
localidades, a fin de que se convierta en una fuente de recaudacién para el
ayuntamiento.

Asimismo la ampliacion de sus funciones fiscales debe ser simultanea, con el
establecimiento de mecanismos que le permitan coordinarse con el Registro Publico
de la Propiedad y el cuerpo de notarios publicos del Estado.

2.1. Catastro Municipal

El ejercicio de la actividad catastral se fundamenta en primer término por la
Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, que es general y para todo
el Pais.

En el Estado sus funciones se sustentan en:

» LalLey de Catastro y su Reglamento

» Laley de Hacienda para el Estado

» Laley de Hacienda para los Municipios
» EI Cddigo Fiscal del Estado

» Laleyde Administracién Financiera

Las técnicas de valuacion catastral estdn basadas en una serie de normas
contenidas en la Ley de Catastro y su Reglamento, siendo su objetivo principal la
recaudacién de impuestos. Estas normas fueron establecidas ante la imposibilidad
de efectuar valuaciones en cada predio, utilizindose para la valoracién una
clasificacion tanto de terrenos como de construcciones, en la que se toma en cuenta
el uso, ubicacién y productividad.

La Ley de Catastro en su Articulo 9 especifica que corresponde a la Direccién de
Catastro del Estado en coordinacién con los municipios, la formulacién de las bases
generales de valor por unidad tipo, tanto para terrenos como para construcciones,
siendo auxiliado por la Junta Central Catastral y las Juntas Municipales, seguin lo
indican los Articulos 5, 6 y 7 de la ley mencionada.
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Con el fin de facilitar la valoracion los terrenos, las propiedades han sido clasificadas
segun sus usos en:

Urbanos: Los comprendidos dentro del &rea de una ciudad o
congregacion, con trazo de calles y cuando menos un servicio publico
(agua, drenaje, alumbrado y gas), asi como las zonas adyacentes o
periféricas a un poblado dotado de alguno de los servicios
mencionados, o0 que sea susceptible a ser dotado de dichos servicios.

Rasticos: Son los que no cuentan con los elementos necesarios para
considerarse urbano y podra ser agricola, ganadera o forestal. Para
efectos de valuacion se clasifican en riego rodado, riego bombeado,
temporal de primera, agostadero de primera y de segunda, monte
cerril, accesible e inaccesible y erial.

Las tasas estipuladas por la ley que se aplica actualmente en Monterrey y su Area
Metropolitana es de 2 al millar, con excepcién de lotes baldios, a los cuales se les
aplica una tasa de 6 al millar. En el resto de los municipios la tasa que se aplica es
de 2 al millar.

Parte importante de los ingresos de la Administracion Municipal lo forma la
recaudacion del impuesto generado por catastro. Si su operacion no es la adecuada
de acuerdo a las atribuciones a ejercer al momento de entrar en vigor el plan, es
importante llevar a cabo medidas estratégicas en la implementacion de sistemas que
puedan subsanar los vacios existentes en el municipio e implementar sistemas de
valuacion a los predios con alto grado de autonomia, que permitan actualizar los
valores catastrales y comerciales a fin de fortalecer el erario municipal y por ende los
servicios que presta el municipio, y desarrollar obras que mejore la calidad de vida
de los habitantes debido a la existencia de una recaudacion de impuestos mas
justos y equitativos, basados en el valor real de los inmuebles.

2.2 Direccion de Planeacion Urbana Municipal

Es conveniente la existencia en el municipio de una oficina de dictamine sobre
disposiciones relativas al Plan Municipal de Ordenamiento Territorial y Desarrolio
Urbano, a fin de que expida licencias de usos y destinos del suelo, permisos de
construccion, alineamientos, numero oficial, etc.

Esta oficina puede estar integrada a la Direccion de Desarrolio Urbano Municipal y
debe estar interrelacionada con la Direccion de Obras Publicas, el Catastro y la
Direccién del Registro Publico de la Propiedad; y el objetivo principal sera asegurar
la concurrencia de estos organismos en la operacion del plan, basando su
funcionamiento en un reglamento de desarrollo urbano aprobado por el
ayuntamiento.
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2.3. Registro Publico de la Propiedad y del Comercio

Esta dependencia juega el papel més importante en la operacion del plan, dado que
el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio debera tomar en consideracion
para sus efectos administrativos lo estipulado en el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano, una vez registrado de acuerdo a los estipulado por la Ley de Ordenamiento
Territorial de los Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Estado en los
siguientes articulos:

Articulo 140.- Todos los actos, convenios o contratos relativos a la transmision de
la propiedad o posesién de cualquier otro derecho sobre las areas y predios
comprendidos en un plan o programa de desarrollo urbano, asentamientos
humanos u ordenamiento territorial, deberan contener la mencién expresa de la
zonificacién primaria que prescriban esos planes o programas para dichos
predios. En el caso de que dichas disposiciones no se incluyan, se tendran por
puestas para todos los efectos de la ley.

Articulo 141.- Seran nulos y no producirén efecto juridico alguno los actos,
convenios y contratos relativos a la propiedad o cualquier otro derecho
relacionado con el aprovechamiento de areas y predios, que contravengan los
usos autorizados, destinos y reservas correspondientes contenidas en los planes
de desarrollo urbano, asentamientos humanos u ordenamiento territorial
debidamente inscritos en el Registro Publico de la Propiedad y del Comercio.

2 4. Direccién de Desamollo Urbano y Obras Publicas

La relacion entre las oficinas encargadas del desarrollo urbano'y las obras publicas
debe ser muy estrecha, pues las obras publicas a realizar deben ser derivadas del
plan. Ademas de que el municipio debe contar con dos reglamentos sobre la
materia: uno de Zonificacion y Usos del Suelo y otro de Construccion, en
cumplimiento a los Articulos 208 y 212 de La Ley de Ordenamiento Territorial de los
Asentamientos Humanos y Desarrollo Urbano del Estado. Cada una de estas
oficinas debera sustentar su actuacién en los reglamentos respectivos.
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