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CAPITULO I: Marco Metodologico

|.| Planteamiento del problema.

La construccion de fraccionamientos en Comitdn de Dominguez ha
experimentado un notable incremento en los Ultimos afios. Este crecimiento
responde a la necesidad de satisfacer la demanda de vivienda derivada del
aumento poblacional y el desarrollo econémico de la region. Sin embargo, este
proceso ha revelado una serie de problemas relacionados con la planificacién

urbana, la sostenibilidad ambiental y la infraestructura.

En primer lugar, a pesar de que existe un plan de desarrollo, este no se ha
respetado y ha conducido a un crecimiento desordenado y disperso de los
fraccionamientos. Muchos desarrollos inmobiliarios se han establecido sin una
adecuada coordinacion con las autoridades municipales, lo que ha generado
problemas como la saturacién de servicios publicos, la insuficiencia de vias de

comunicacién y la carencia de equipamientos urbanos basicos.

En segundo lugar, la expansion de fraccionamientos ha tenido un impacto
negativo en el medio ambiente. La deforestacion, la alteracion de cauces
naturales y la pérdida de areas agricolas y espacios verdes son consecuencias
directas de la urbanizacion no planificada. Estos problemas no solo afectan la
biodiversidad de Comitan, sino que también incrementan los riesgos de posibles

desastres como inundaciones o hasta deslaves de tierra.
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En tercer lugar, la infraestructura existente no ha podido acompafiar el ritmo de
crecimiento de los nuevos desarrollos. Los servicios basicos como agua potable,
alcantarillado, electricidad y transporte publico han mostrado ser insuficientes y
poco fiables, afectando la calidad de vida de los comitecos. Ademas, la falta de
zonas recreativas y espacios publicos adecuados ha limitado las oportunidades

para el desarrollo social y comunitario.

Este panorama plantea la necesidad urgente de desarrollar un enfoque integral y
coordinado para la construccion de fraccionamientos en Comitan. Es necesario
establecer un ordenamiento territorial que promuevan un desarrollo urbano
sostenible y ordenado, asegurando que los nuevos fraccionamientos sean
planificados y gestionados de manera que integren las necesidades de vivienda,
proteccion ambiental y que no existan intereses de por medio que finalmente

promuevan actos de corrupcion con las autoridades.

Por lo tanto, la presente tesis se propone investigar los principales desafios y
oportunidades en la construccion de fraccionamientos en Comitan, Chiapas, y
elaborar recomendaciones para un desarrollo ordenado que mejore la calidad de
vida de los habitantes, respete el medio ambiente y optimice el uso de los

recursos disponibles.
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1.2 Objetivos

1.2.1 Generales

A fin de contribuir a mejores espacios funcionales, legales y que se respeten los
lineamientos de construccion, esta aportacion busca documentar porqué Comitan
merece tener fraccionamientos legalmente establecidos, en el que se evidencie
las responsabilidades de los Ayuntamientos Municipales, mediante la direccion

de Desarrollo Urbano.

Esto con el fin de que quede prueba de los graves efectos y dafios que ha
ocasionado una mala urbanizacién, mayor gasto publico a fraccionamientos
clandestinos que nunca debieron ser permitidos y el dafio a nuestro centro

histérico de Comitan.

1.2.2 Especifico

Exhibir mediante documentos, pruebas y entrevistas con usuarios, las anomalias
presentadas previas, durante y post construccion de espacios ilegales, que al
final de cuentas terminan siendo espacios inhabitables, sin servicios basicos y

mucho menos una infraestructura ideal.

Aportar pruebas que evidencien los dafios ocasionados al medio ambiente por
parte de empresas constructoras, con el permiso de quienes en su momento

estuvieron a cargo de preservarlos.
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Concientizar al gremio empresarial y constructor, respecto al uso de espacios
actualmente no utilizados dentro de la ciudad, que cuentan con servicios basicos,

con ello mejorando la imagen urbana.

Promover que quienes ostenten cargos en la dependencia de Desarrollo Urbano
de Comitan, sean arquitectos o ingenieros con experiencia y buen historial, no

personas improvisadas que solo busquen su propio beneficio.

Determinar que empresas fueron las encargadas de realizar la construccion de
espacios habitacionales que nunca cumplieron con el reglamento de
construccion, al tiempo de realizar un analisis de quienes promueven la venta

de terrenos simulados como “campestres”.

Presentar un informe ante las autoridades correspondientes en turno, con las
diversas anomalias documentadas, a fin de que quede como un antecedente de

los hechos.
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Justificacion

El siguiente analisis es necesario para demostrar desde un punto de vista
ciudadano, las graves afectaciones y lo que implica, que no se cumpla un
reglamento de construccion, pero, ademas, exhortar a que si las cosas se han
hecho mal, tratar de remediarlas dependiendo el impacto negativo que se haya

provocado.

Esto servird ademas para que quienes ocupen un cargo en la direccion de
desarrollo urbano municipal, sepan que existe un antecedente de lo que no se ha
respetado, y que, si sus antecesores fueron los responsables, no repetirlo y

tampoco solaparlo.

El resultado de esta investigacion busca que el beneficiado siempre sea el
ciudadano, el medio ambiente y en cuanto al centro histérico de Comitan, que se
promueva el cuidado de estos espacios que son patrimonio de las y los

comitecos, pues durante los ultimos afios se han registrado diversas anomalias.

Exhortaremos a la sociedad que busca comprar una propiedad en Comitan, que
no adquieran lotes en fraccionamientos que no cuenten con los servicios basicos

y que no cumplen los lineamientos de habitabilidad.
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Esto también buscara que los nuevos fraccionamientos que cumplan y que
comprueben tener todo en orden, otorguen las areas de donaciones necesarias

gue marca la ley de acuerdo al porcentaje de espacio que sea para venta.

Con esta investigacion, se definen aspectos negativos y dificultades o diferencias
entre “lo que es” y “lo que debe ser”, pues los fraccionamientos que fueron
otorgados en la ilegalidad, dificilmente logrardn ser municipalizados, lo que
implica que las autoridades locales se declaran imposibilitados para realizar
inversiones con recursos publicos para resolver los problemas antes

mencionados.

Esta investigacion esta orientada hacia las malas practicas que durante afios se
han venido realizando en la ciudad, y que estan a la vista de todos, sin embargo,
nadie ha querido estudiar o evidenciar, por lo que existe muy poca informacion

de este tema.

Sera trascendental conocer que en Comitan hay varios lugares que se llegaron a
establecer en zonas no aptas para construir, pero que también, se informe a la
sociedad con informacién transparente, los resultados que logremos aportar con

nuestra investigacion.

Podriamos convertirnos en pioneros de una investigacion local que aporte

evidencia y que promueva no caer en las malas practicas de urbanizacion.
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Hipotesis

En el transcurso de los ultimos afos la actividad de la construccion de
fraccionamientos en Comitan se ha visto plagada de irregularidades, por lo que
es necesario contar con una metodologia especifica que permita con mayor

precision establecer un factor que obligue a las instancias a respetar todos los

lineamientos de construccion.

Hipotesis: El andlisis comprobable y documentado de las irregularidades en la
construccion de espacios habitacionales, que no hayan cumplido con las normas
establecidas, seran difundidas con la finalidad de garantizar que, en un futuro no

se permitan las construcciones que no cumplan con el reglamento.

Unidad de analisis: irregularidades en la construccion de fraccionamientos de

Comitan.

Variable dependiente: Contar con un expediente que compruebe el impacto
negativo que afecta a los usuarios de los espacios habitacionales, cuyas
empresas inmobiliarias, no cumplieron el reglamento de construccion y que les
sea de utilidad, pues sera informacién confiable para futuros compradores de

estos espacios.
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Variable independiente: Es el area de desarrollo urbano local la encargada de
verificar y confirmar que todas esas nuevas construcciones se hagan cumpliendo
con lo que marca la ley, por lo que son ellos los responsables de lo que se realice
bien o no. Si los encargados de respetar los lineamientos hacen su trabajo
correctamente, el beneficio sera colectivo ya que evitard negatividad en la

urbanizacion de Comitan.
Tipo de estudio.

Este proyecto de investigacion es con un enfoque cualitativo porque adopta una
perspectiva de investigacion hacia el area de Desarrollo Urbano de la ciudad de
Comitan, sobre el proceso de normatividad en la construccion, dejando a un lado

los niumeros y enfocandose a comprender el sentir de los usuarios.

Este estudio también tiene la tendencia de ser descriptiva, debido a que contara
con una teoria fundamentada sobre los antecedentes en las construcciones de
los fraccionamientos en la ciudad, los datos actuales y caracteristicas de los

espacios que no cumplan con el reglamento.

Disefio de Investigacion

El enfoque de la investigacion es cualitativo. Por esta razén no es necesario
realizar una investigaciéon experimental pero si una de campo en la que se
comprenda los diversos puntos de vista de los usuarios en los fraccionamientos

de Comitan.

Ademas, como el objetivo de este proyecto es realizar una propuesta para la
implementacion de mejoras en el desarrollo urbano de la ciudad, el estudio no

pretende manipular variables para analizar las consecuencias de esta accion.
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El analisis por parte del investigador serd de manera natural o sea observar las
variables en su contexto actual donde exista o0 no corrupcién en la construccion.
Se pretende realizar una investigacion observacional debido a que estas

investigaciones solamente recolectan datos en un solo momento y tiempo anico.

Poblacién y muestra.

El estudio se llevara a cabo con habitantes de espacios habitacionales en el lado
poniente y oriente de la ciudad de Comitan, se realizara con los vecinos que por
aflos han ocupado estos lugares. Es decir, recolectaremos informacién de
primera mano con ellos. Posteriormente se consensara al personal de Desarrollo

Urbano vigente.

El tipo de muestra ser4 a conveniencia, hasta obtener el porcentaje deseado
entre quienes participen en la recoleccion de datos. De manera deliberada, se

seleccionara la muestra con base a los resultados obtenidos.

De acuerdo con el trabajo de investigacion, el proyecto documentara
estadisticamente casos con las anomalias presentes en las construcciones de
Comitan, con el que lograremos obtener informacion comprobable de estos

hechos.
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Numero | Tipo Ubicacion. Tipo de | Involucrados.
de caso anomalia
Caso 1l | Fracc. Manuel | Carretera Hundimiento | Constructora
Velasco Comitdn — Las |de suelo e | ARKASA y autorizo
Margaritas km2. | inundaciones. | Direccion de
Desarrollo  Urbano
2002.
Caso 2 | Fracc. S/IN | Entre Concepcion | No  cumple | Empresa  tuxtleca
(Actualmente Bella Vista y Col. | con encargada de la

abandonado) Popular normativa de | obra, y Desarrollo
calles, y sin | Urbano autoriz6 su
nomenclatura | construccion en el
oficial. 2014.
Caso 3 | Fracc. Carretera al | No cuenta | Previa autorizacién
“ecoldgico” Polideportivo con ningun | de autoridades
tipo de | municipales e
servicio intervencion de una
béasico. org.

Nota: Cada caso incluye documentos que prueban la violacion de reglas y normas de

construccion.
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CAPITULO II: Origen y evolucién del tema

1.1 Antecedentes e Historia de los Fraccionamientos en México

El derecho de las personas a tener acceso a una vivienda digna y decorosa tiene
sus antecedentes histdricos desde la declaracion constitucional de 1917 en el
articulo 123 fraccion Xll se establece la obligatoriedad de los patrones a
proporcionar vivienda a sus trabajadores, sin embargo, uno de los problemas
mas importantes a los que se enfrenta cualquier persona relacionada con la
planeacién, disefio y construccion de la ciudad, es comprender las multiples
interrelaciones entre los elementos que conforman la estructura urbana y sus

interacciones con el medio natural.

Desde tiempos remotos y hasta la fecha, siempre se ha tenido una vision
integradora de cualquier desarrollo urbano con el medio natural que lo rodea. A
través de la definicibn de conceptos basicos sobre el medio ambiente urbano y
natural, asi como ejemplificado las interrelaciones entre sus componentes,

genera criterios de disefio urbano-ambiental.

En el periodo postrevolucionario en los afios veinte las condiciones sociales en
especial en el campo de trabajo empezaban a tornarse mas complejas y
diversificadas, la arquitectura no era ajena a estos cambios y los arquitectos
tenian que prepararse para afrontar problemas distintos a los que abordaron
durante los ultimos afios del Porfiriato, a principio de esta década se hace
presente la problematica del hogar, de la vivienda colectiva, de la proliferacion de

fraccionamientos y sus irregularidades existentes.

Asimismo el estado abrié sus acciones constructivas a sectores amplios de la
poblacion, estos procesos originan y producen cambios de actitud en la

mentalidad y comportamiento de diversos grupos dentro de las universidades y
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profesionistas del campo de la arquitectura y se vieron interesados en participar
en el concurso para presentar propuestas de vivienda minima convocado por el
muestrario de la construccidbn moderna presidido por el Arg. Carlos Obregén
Santanilla en 1932 dirigido a ingenieros, arquitectos y alumnos de estas

disciplinas en el Distrito Federal.

En este concurso se trataba de presentar viviendas minimas féciles de construir
en forma rdpida econémica y de manera repetida (hoy denominamos casa tipo)
para satisfacer la creciente demanda de espacios habitables, en este acto los
arquitectos funcionalistas tuvieron la oportunidad por primera vez de poner en

practica sus ideas y principios.

Cuando México entro a una época de urbanizacion y desarrollo industrial mas
avanzado se crearon los principales organismos nacionales de vivienda. En 1954
el estado creo instituciones publicas como el Instituto Nacional de la Vivienda con
funciones de planificacién y coordinacion de los diferentes niveles de gobierno,
con este modelo parte expresion de las nuevas tendencias arquitectonicas, pero

sobre todo en respuesta a las crecientes necesidades de habitacion urbana.

En los afios cincuenta comenzd el crecimiento vertical de las construcciones en
las ciudades, con la aparicion de conjuntos habitacionales que inauguraron el
“‘departamento” como nuevo tipo de vivienda. Esta fue una modalidad de
planificacion habitacional que facilitaba la asistencia a muy diversos sectores

sociales.

El comin de estos proyectos era la disminucion de los espacios para las
actividades familiares replanteando las actividades cotidianas con una simpleza
formal y constructiva con muros muy delgados para la época (14 centimetros de
espesor) refuerzos horizontales, verticales y cubiertas de concreto armado con

acabados de bajo costo.
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El partido arquitectonico de estas casas consta de solo lo “indispensable” para
las necesidades familiares de esa época, estancia, comedor, cocina, tres
recamaras, un bafo, area de servicio y un pequefio patio, la simpleza de sus
lineas trata de compensarse en la imagen de conjunto en la que la agrupacion
de estas viviendas daba movimiento visual con los remetimientos y salientes de

sus paramentos.

En estos proyectos no solo se tratdé de dar solucion al problema de la vivienda
popular como consecuencia del populismo postrevolucionario de la época, existe
también la clara intencién de lograr imprimir un caracter urbano para este tipo de
unidades habitacionales ( esto varios afios antes de intentar en la UNAM en 1938
el primer postgrado en urbanismo en nuestro pais lo que demostraba la vision
urbana de estos arquitectos) Las viviendas entonces edificadas son consideradas
como las iniciadoras de la “solucion” de la vivienda para los obreros en nuestra

nacion.

Si embargo Rafael Lopez Rangel en su libro Enriqgue Yafez en la Cultura
Arquitecténica Mexicana nos dice al respecto que el reducidisimo nimero de
casas construidas no constituyo un aporte significativo al problema de la vivienda
en nuestro pais en términos cuantitativos. Sin embargo, estas realizaciones
marcan la entrada definitiva de la edilicia popular oficial en el campo de la cultura

arquitectonica mexicana.

Antes de la primera mitad de la década de los setenta del siglo XX, la evolucion
de la accién habitacional y de sus politicas se puede dividir basicamente en dos
etapas: la primera de ellas a partir de 1925, cuando el estado mexicano inicio su
asistencia directa con la creacion de organismos publicos, como la direccion de
pensiones civiles y el banco de fomento a la vivienda (1943) el banco nacional
hipotecario urbano y de obras publicas (1933).
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El Departamento del Distrito Federal quedo facultado para construir vivienda en
1934, mientras que el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS) ya operaba
programas de vivienda en arrendamiento, pero la cobertura de este primer
modelo de asistencia directa gobierno/trabajador se limito a las fuerzas armadas,
a los empleados federales y a los trabajadores del IMSS y DF. (RAMOS, 2014)

1.2 Fraccionamientos y urbanizacion en el estado de Chiapas.

El estado de Chiapas y en especial la ciudad capital no era ajena a los cambios
sociales y econdmicos del pais el crecimiento demografico natural, la migracion
campo/ ciudad y la incipiente industrializacion crean condiciones similares a las
de otras partes de la republica dandose un crecimiento urbano desordenado
como consecuencia de la demanda de espacios para satisfacer las necesidades

de vivienda de la creciente poblacion.

Un ejemplo como el de la capital es el de la ciudad de Tapachula, que se ubica
al sureste del estado de Chiapas, en una regién llamada soconusco y es
considerada la ciudad mas importante de dicha zona. Esta ciudad es de una
estructura urbana que se caracteriza por tener una traza reticular, la cual se ha
visto afectada, ya que el desmedido crecimiento sin pardmetros de planeacion,

ha empeorado a causar efecto en el orden urbano.

La ciudad ha tenido un avance en su crecimiento urbano desproporcionado,
originado por las caracteristicas de sus suelos, los cuales en el norte son mas
accidentados y se encuentran pendientes mas pronunciadas, mientras que en la
zona sur su suelo suele ser practicamente planos, con una resistencia apta para
la construccion y con menores complicaciones para el disefio arquitecténico y
estructural, segun la carta urbana de la ciudad, la planeacion urbano-

arquitectonica para la zona sur de la ciudad.

Los fraccionamientos se desarrollaron en un medio fisico natural muy agradable,

con tierras fértiles y naturaleza frondosa, la cual se debe aprovechar sobre el
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proyecto en areas jardinadas. el recorrido del sol empieza del este y terminando
al oeste con una inclinacion en invierno, siendo el lado sur mas afectado por una

caracteristica.

La ciudad es distinguida por sus aspectos climaticos, cuya tipologia del clima se
caracteriza por ser semicalido, templado humedo, tener temperatura media anual

mayor a 18°c, con precipitacion anual mayor de 1,000Mm.

La tipologia constructiva que predomina en la zona de estudios (definiendo a esta
como un radio de 500mts respecto al terreno) es de sistema tradicional,
cimentaciones de mamposteria y concreto armado, estructuras de concreto
armado, tabigue rojo recocido, blok hueco y macizo, losas de concreto armado,
tejas, recubrimientos de mortero cemento arena, asi como también de yeso en

su interior.

El desarrollo en la demanda de vivienda se ha visto fuertemente impulsado por
grandes fraccionamientos de interés social como un mercado de grandes
proporciones y con mucha ventaja para las constructoras. Es por esta situacion
gue ha habido un rezago en el desarrollo de inmuebles de tipo medio, aunque
todo indica que esté presente y puede ser un mercado bastante amplio en el

negocio de la construccion.

Ciudades como esta, comienzan a abarcar a las grandes poblaciones rurales de
nuestro estado, que representa hasta un 90 por ciento del territorio estatal. El
crecimiento de la poblacién en el estado no es ajeno al de la sobrepoblacion que

se vive en otras partes del pais.

De acuerdo con los datos del documento World Urbanization Prospects, he 2005
revision, elaborado por la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU), la
poblacion urbana mundial alcanzé en el 2005 un poco mas del 50% de la

poblacién total, rebasando a la poblacion rural.
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Ademas, se pronosticé que para el afio 2030 la cifra de poblacién urbana mundial
se incrementard hasta un 60%. Con el incremento de la poblacion urbana se
presentan nuevos retos para lograr satisfacer demandas de vivienda, trabajo,

entretenimiento, servicios, entre otros factores.

Considerando la proyeccion anterior, se hace necesario tomar acciones ante un
México cada vez méas urbano. Ademas, el crecimiento expansivo de las urbes
genera impactos negativos como son el deterioro de las areas verdes ubicadas
dentro y fuera a las ciudades, mayores niveles de contaminacion, aumento en
problemas de delincuencia, inseguridad, distribucién desigual de la riqueza, entre
otros.

En el aspecto urbano, se pueden citar otros conflictos relacionados con una
planeacion urbana deficiente tales como: asentamientos humanos en zonas de
riesgo, falta de espacios publicos, caos vial, edificios con alto consumo

energético y cuyo disefio no responde a las necesidades locales.

Esta filosofia ecolégica permite crear un auténtico cambio en el disefio de
ciudades, pues la misma naturaleza genera condiciones que provocan nuevas
formas y patrones urbanos. Estos criterios fundamentan la toma de decisiones
en el proceso de disefio basados en valores humanos que tiendan a crear
ciudades en equilibrio con la naturaleza y en armonia con la imagen urbana, a
través de sus condiciones técnicas postuladas al habitante y a la comunidad

como el principio y el fin del disefio urbano.

Entrdndonos un poco mas al tema seleccionado, sabemos que las actividades
humanas giran en torno a: (trabajar, dormir, caminar, pensar, charlar, o

descansar), esto requiere de un espacio para su realizacion. El conjunto de
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espacios que un ser humano utiliza para sus actividades constituye lo que suele

denominarse como su espacio vital.

El espacio vital del hombre abarca tres tipos diferentes de espacios, definidos
segun el grado de proximidad que permite entre los seres humanos: - Espacios

intimos o individuales. - Espacios semi publicos - Espacios publicos.

Los espacios individuales son aquellos que son usados en forma exclusiva o
preferente por una sola persona. Los espacios semi publicos son ambitos del
territorio humano en los que se admiten la presencia de otros seres humanos en
forma selectiva y controlada. Los espacios publicos, por su parte, son zonas del
entorno humano en las que el encuentro entre los miembros de la comunidad, se

da en forma indiscriminada, pero bajo controles de orden general.

El sitio elegido, que posteriormente se describird, conforma una de las zonas de
la ciudad con mas indice de sobrepoblacién y asentamientos irregulares, dicha
zona poniente, factible mediante estudios previos, sera ideal para la
conformacion del proyecto. Si se desarrolla con éxito el proyecto, sera el pionero
en el ambito habitacion para su futuro desarrollo en las zonas norte, sur y oriente
de la ciudad. (DESCONOCIDO, 2008)

1.3 Fraccionamientos y urbanizacion en Comitan de Dominguez.

Los primeros asentamientos humanos registrados en Comitan datan del siglo XI,
a cargo de los Kokom, cuya area de influencia corresponde a un extenso territorio
cultivable semejante en ubicacion y dimension a la hoy conocida como region

oriental de Chiapas.
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Estas tierras originalmente llamadas "Balun Canan" que en Maya significa "Lugar
de los Nueve Guardianes o Nueve Luceros”, fue una ciudad muy fértil; sus
pobladores descendientes del maya-quiché y de una rama de los tzeltales o
guelenes, se extendieron por toda la comarca e intensificaron el comercio y el

intercambio cultural con los demas pueblos del centro de Mesoamérica.

Para principios del afio 1528, se funda la poblacién de San Cristébal de los
Llanos, desde donde se hicieron expediciones a otros pueblos que fueron
puestos en encomienda, en tal caso Comitlan estuvo bajo la custodia de Diego

Holguin.

El inicio formal de la colonizacion se registré un 29 de julio de 1556, a cargo de
frailes dominicos que fueron encabezados por el misionero Diego Tinoco quien,
junto con un numeroso grupo de indigenas tojolabales, traslada el poblado al

lugar donde actualmente se encuentra.

Los frailes Dominicos aparte de evangelizar a los indigenas, influyeron en la
urbanizacién del pueblo, es de destacar la fundacién del convento, el cual
administraba los pueblos de Zapaluta, Coneta, Aquespala, Esquintenango,
Coapa, Utetla, Chicomuselo, Yayaguita y Comalapa.

El 13 de noviembre de 1883, se divide el estado en 12 departamentos siendo
Comitan cabecera de uno de éstos, afios méas tarde, en 1915 se convierte en
municipio. Durante el Porfiriato, Chiapas y por ende Comitan, vivieron una época
de auge por el sistema de haciendas, ganaderas y agricolas y cuyo esplendor
empezO a desvanecerse con la reforma agraria de 1936. Precisamente del
Porfiriato (fines del S. XIX y principios del XX), datan las edificaciones historicas

mejor conservadas de la ciudad.
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A mediados del siglo XX, Comitan inicia un proceso de crecimiento paulatino que
lo convierte en centro de la actividad econ6mica, administrativa y politica,

favorecido por su ubicacion geografica.

Considerada como cuna de la independencia, es el corazon de la region turistica
de Los Llanos; reconocida por su arquitectura tradicional de casas con tejados y
toques neoclasicos.

La ciudad de Rosario Castellanos, crecié gracias a las haciendas y se convirtio
en una de las principales ciudades de la provincia colonial, recorrer sus calles es
volver a un pasado lleno de colorido, pues es una ciudad llena de testimonios de
siglos de historia; quién la visite podra acercarse a los grandes sitios de

personalidad comiteca.

De mencionarse también, como punto obligatorio de visita, el famoso barrio de
las 7 esquinas, en donde se conservan muchas muestras de la cultura tradicional
comiteca y cuyo escenario estd enmarcado por el bello Templo de San

Caralampio.

En la época moderna, a partir de la introduccién de la Carretera Panamericana
en los anos ‘560, Comitan inicia un proceso de crecimiento acelerado,

convirtiéndose en la ciudad mas importante de la Region Fronteriza de Chiapas.

Su poblacién calculada en 25,000 habitantes a mediados de los anos ‘60, se
duplica en los ‘80 y vuelve a duplicarse a fines del siglo XXI. Actualmente, se

calcula en mas de 166,178 habitantes.



(C

ups

Por su parte, la cabecera municipal es centro de servicios de comercio, de salud,
de educacion, de finanzas y de muchas otras actividades profesionales de una

region que se aproxima a los 400,000 habitantes.

La constructora Tziscao fue una de las principales empresas en trabajar con la
urbanizacién de Comitan, antes no se especificaban por fraccionamientos sin
embargo se guiaba con forme a los nombres coloniales, por ejemplo Col. Miguel
Aleméan, Los Laureles, Fovissste, Tenam que después se fue desarrollando y

creando nuevos lugares.

Aunque pasan los afios se van cambiando los gobernantes y se van actualizando
nuevos reglamentos de construccién por lo cual se fueron expandiendo cada vez
mas la ciudad y con ello hacer nuevas zonas de viviendas, asi como Fracc.
Tenam, Fracc. Las Flores, Fracc. Los Pinos, las buganvilias, ademas zonas

privadas residenciales. (Hernandez, 2023)

Actualmente, comanda el desarrollo social y econdmico regional, siendo la cuarta
ciudad en importancia del estado. Papel que debe desempeniar, sin perder su
identidad cultural e historica.

En septiembre del 2012, Comitan es declarado Pueblo Magico por la Secretaria
de Turismo, atributo que le permite obtener recursos federales para continuar con
la conservacion de sus construcciones antiguas, asi como la mejora de sus calles
y colonias con el fin de ofrecer al turista un poblado en excelentes condiciones.
(CHAVEZ, 2009)
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1.1. Arquitectura de las primeras viviendas de Comitan

El estilo arquitectonico prevaleciente de las primeras viviendas de Comitan se
identifico con el Neoclasico, el cual es un estilo arquitecténico que se inspira o
imita los principios de los ordenes clasicos de Grecia y Roma. Como corriente
artistica originada en Francia, a finales del siglo xvii, se hace presente en forma
definitiva de mediados del siglo xvii a mediados del siglo xix.

Las maneras usuales de realizar la configuracion espacial, o sea, la distribucion
de los espacios habitables de la casa comiteca (sala, comedor, dormitorios,
cocina, estudio, cuartos para comercios, etc.) se situaban alrededor de un patio,
de donde se generarian cuatro formas de acomodo de los edificios: la planta en
forma de L o escuadra, con el ala corta del edificio hacia la calle y una hilera de
habitaciones por un costado del patio; la planta en forma de C, en la que tres de
los cuatro costados del patio tienen habitaciones, la planta cuadrada, la de las
casas principales y la Lineal, segun los canones de la arquitectura neoclasica y

colonial que hasta la primera mitad del siglo xx fue comdan en Comitan.

La forma de L contaba con las habitaciones elementales, como una sala,
recAmaras y cocina con comedor. Por su parte la forma de C predominaba y ya
incluia el acceso a través del zaguan. Puesto que uno de los costados del patio
era el muero de la casa vecina, ahi se colocaba un gran arriate o jardinera alta,

sembrado con las flores que tanto renombre dieron a la ciudad.



(C

uos

La arquitectura de la ciudad se divide en monumental, relevante, tradicional y

vernacula.

El patio central tenia funciones de ventilacion e iluminacion de los locales

interiores en la vivienda, como comunmente le llamaban que «los cuartos daban
al patio» o a los corredores, asi mismo, en los patios se situaba el jardin de la
casa, con sus caracteristicos andadores de piedra, en algunos casos al centro se
colocaba una fuente redonda. Las flores de ornato que se sembraban eran muy
diversas destacandose: nochebuenas, geranios, tulipanes, orquideas, rosales de

muy diversos colores, violetas y jazmines.

Dependiendo de la ubicacion del patio y su relacion con la localizacion del acceso
de la calle al interior del predio y, ademas de la dimensién de éste mismo, influian
en el nimero de corredores que delimitaban fisicamente al patio. Asi entonces
se relacionaba la forma de distribucion de la casa con la cantidad de éstos. Dos
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para la forma en «L», tres para la forma en «C» y cuatro o tipo claustro para la
forma cuadrada. Los corredores también eran motivo para la colocacion de
maceteras con plantas de sombra, de tal manera que en el patio y corredores
nunca faltaban plantas que decoraran las habitaciones.

Los predios eran de grandes dimensiones, lo que permitia tener al interior de
éstos ademas de la casa, un huerto. En él se sembraban alimentos para consumo
propio; se hallaban diversos tipos de arboles como: aguacates, naranjos,
limoneros, manzanas, higos, nisperos, laureles, jacarandas, mangos, entre otros;
ademas de situarse alli las caballerizas y letrinas. Desde tiempo atras y hasta la
fecha el espacio donde se ubica el huerto se le conoce en Comitdn como «sitio»,

caracterizandose por poseer dimensiones considerables.

Las casonas comitecas retoman en su interior lejanos modelos mediterraneos,
particularmente romanos y arabes que, amalgamados en el sur de Espafia, se
recrearon aqui con gran tino, tal como sucedio6 en varias regiones del continente

americano.

Las casas, principales o modestas, conforman un importante acervo de
construcciones y una significativa homogeneidad en numerosos puntos.
Cornisas, frisos de extraccion neoclasica, rejas y balcones de madera, con sus
barrotes alternados, portones con postigo entre las dos hojas grandes; ante los
ojos de quien volara se extenderia una pradera de tejas, que con sus infinitos
matices de ocre nos dicen cuantos afios llevan de haber salido del taller del

alfarero.

La organizacién béasica de las casas, alinea la construccion al frente de la calle y
deja los sitios de servicio y huertos en la parte posterior del predio. Las
habitaciones privadas y las abiertas a visitantes se disponian alrededor de un
patio. Al patio siempre se ingresaba desde la calle a través de un zaguan. Las

recamaras regularmente se comunicaban a través de puertas interiores y todas
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las piezas abrian también hacia los corredores del patio. Habia otra habitacion
muy especial, el oratorio, que gozaba de un lugar de preferencias por albergar

las im&genes que eran la devocion de cada familia.

La cocina quedaba inmediata a otras areas de servicio, como el sitio o huerto
familiar, donde ademas de frutales y legumbres se acostumbraba tener gallinas.
El bafio quedaba en la parte posterior, donde el agua (comprada a los que la
acarreaban desde el barrio de La Pila en barriles de madera cargados a lomo de
burro). (De la Vega, 1999)
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1.2. Unidades habitacionales que prometieron mejorar la calidad de vida
de los comitecos.

Cuando corria el afio 2000, se registraron 23,054 viviendas particulares
habitadas en Comitan, de las cuales 80.24% eran propiedad de sus habitantes y
19.19% eran no propias. En promedio, en cada vivienda residian 4.51 habitantes.
Los materiales predominantes en los pisos de las viviendas eran: 24.95% de

tierray 54.18% de cemento y firme.

Los materiales de paredes eran: 27,01% de madera, y de tabique 61,10%. Los
materiales predominantes de los techados eran: 47,42% de lamina de asbesto y
31,81% de losa de concreto. El 95.02% de las viviendas disponian de energia
eléctrica, 69.08% de agua entubada y el 62.80% de drenaje.

De acuerdo con datos obtenidos mediante especialistas en el desarrollo urbano
local, en nuestra ciudad, los primeros fraccionamientos prometieron mejorar la
calidad de vida de los trabajadores del estado, por lo que, en un primer momento,
se pensé en hacer espacios habitacionales para profesores, médicos y

enfermeras.

Fue la Colonia Miguel Aleman, el primer espacio que podria ser considerado
como el primer asentamiento tipo, posteriormente a principios de los afios 90, se
construyeron unidades habitacionales como Infonavit, asi como el Fovissste, e
incluso el Fraccionamiento Primero de Mayo, todos estos ubicados en el lado

poniente de Comitan.

Tanto Infonavit y Fovissste fueron espacios desarrollados por arquitectos y
constructoras, que tuvieron que deshacerse de “calidad” por hacer mas espacios,
y cumplir con los proyectos establecidos.
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Para llevar a cabo una estructuracion con unidades habitacionales hay que
conocer qué dice el reglamento de construccion de Comitan, asi como la ley de
asentamientos humanos y desarrollar cada punto para que en verdad se cumpla
con la calidad de vida que prometieron.

Tal como dice en el articulo 2 de la ley general de asentamientos humanos, esto

se debe de entender sobre que dice cada concepto.

I. Asentamiento humano: Es el establecimiento de un conglomerado
demografico con el conjunto de sus sistemas de convivencia, en un area
fisicamente localizada, considerando dentro de las mismas los elementos
naturales y de las obras materiales que lo integran.

II. Desarrollo regional: Es un proceso de crecimiento econémico en un
territorio determinado, garantizando el mejoramiento de la calidad de vida
de la poblacién, la preservacion del ambiente, asi como las
conservaciones y reproducciones de los recursos naturales.

lll. Desarrollo urbano: Es el proceso de planeacion y regulacién de la
fundacién, conservacion, mejoramiento del centro de poblacion, segun el
Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo, es aquel que sitla
el desarrollo de los individuos en el centro del desarrollo, de manera que
se goce de mas oportunidades y un alto nivel de vida.

IV. Equipamiento urbano: Son basicos de una ciudad, edificios y espacios
publicos donde se ofrecen servicios de bienestar social y de apoyo a las
actividades basicas de sus habitantes.

V. Infraestructura urbana: Se denomina infraestructura a aquella realizacion
humana disefiada y dirigida por profesionales de ingenieria, urbanismo,
etc., que sirven de soporte para el desarrollo de otras actividades y su
funcionamiento, necesario en la organizacion estructural de las ciudades

y empresas.

También la ley de asentamientos humanos, se menciona en el articulo 3, sobre

el ordenamiento territorial y el desarrollo humano de los centros de poblacion,
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gue tendra a mejor nivel y calidad de vida de la poblacion urbana y rural, mediante
de las vinculaciones del desarrollo regional, el desarrollo socioeconémico
sustentable del pais, algunas atribuciones, desarrollo sustentable, proteccion,
estructuracion; ya que en este articulo dice que para generar un buen ambiente
de viviendas primero a que analizar y organizar las ideas que se tienen por cada

estado y que los estados a cada municipio.

El articulo 7 de asentamientos humanos menciona que la federacion, a través de
la secretaria de desarrollo social da a conocer las siguientes atribuciones para

gue este articulo sea funcional.

I. Proyectar y coordinar la planeacién del desarrollo regional, con la
participacion de los gobiernos estatales y municipales.

[I.  Prever a nivel nacional las necesidades de reservas territoriales para el
desarrollo urbano con la intervencién, en su caso, de la secretaria de la
reforma agraria, considerando la disponibilidad de agua determinada por
la secretaria de Agricultura y Recursos Hidraulicos, y regular en

coordinacién con los gobiernos para satisfacer dichas necesidades.

Estos puntos antes citados debieron ser tomados en cuenta al momento de
desarrollar los fraccionamientos en Comitan, sin embargo, en su mayoria, se
limitaron a diversos complementos, y Unicamente se enfocaron en cumplir a
medias lo establecido, detonando con ello al paso del tiempo, problematicas de

desarrollo y calidad de vida.
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1.2. Situation actual de los fraccionamientos.

La situacion actual de los fraccionamientos en Comitdn de Dominguez puede
variar dependiendo de diversos factores, como la infraestructura urbana, la

demanda de vivienda, y las politicas gubernamentales locales.

Sin embargo, en términos generales, es probable que haya un crecimiento
continuo en el desarrollo de nuevos fraccionamientos para satisfacer las
necesidades de vivienda de la poblacién en crecimiento de la ciudad, pero que
en pleno 2024, todo a punta a que se construyen cumpliendo nada mas los

minimos requerimientos de desarrollo urbano.

Estos fraccionamientos pueden estar experimentando desafios comunes, como
la necesidad de mejorar la infraestructura bésica, como agua potable,
electricidad, alcantarillado y vialidades, para garantizar una calidad de vida
adecuada para los residentes. Ademas, pueden surgir preocupaciones sobre la
disponibilidad de servicios como educacion, salud y transporte publico en estas

areas en expansion, que principalmente se estan ubicando al poniente.

En términos de mercado inmobiliario, es posible que los precios de las viviendas
en los fraccionamientos estén influenciados por factores econémicos locales, asi

como por la oferta y la demanda en el mercado de bienes raices.

Los desarrolladores inmobiliarios y las autoridades Comitan deben trabajar en
conjunto para garantizar un crecimiento planificado y sostenible de los
fraccionamientos, evitando problemas como la especulacion inmobiliaria o la

expansion urbana descontrolada.

Ademas, es importante considerar el impacto ambiental de estos nuevos
desarrollos, especialmente en una region como Chiapas, que cuenta con una rica

biodiversidad y recursos naturales. Es posible que se estén implementando
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medidas para mitigar los efectos negativos en el medio ambiente y promover un

desarrollo urbano mas sustentable.

La situacion actual de los fraccionamientos, es probablemente de crecimiento
continuo y desarrollo urbano, con desafios y oportunidades que deben abordarse
para garantizar la calidad de vida de los residentes y la sustentabilidad a largo

plazo de la ciudad.
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2.1.- Qué dice nuestra constitucion al respecto.

La Constitucion Mexicana establece principios generales que influyen en la
construccion de fraccionamientos, aungque no aborda especificamente este

tema de manera detallada.

Sin embargo, varios articulos y disposiciones de la Constitucion son relevantes
para el desarrollo urbano y la vivienda, que son aspectos clave en la

construccion de fraccionamientos. Algunos puntos destacados incluyen:

1. Derecho alavivienda: El articulo 4 de la Constitucion reconoce el
derecho de toda persona a un nivel de vida adecuado, que incluye el
acceso a una vivienda digna y decorosa.

2. Ordenamiento territorial y desarrollo urbano: La Constitucion otorga a
los municipios la facultad de regular el uso del suelo y la planeacion
urbana, lo que incluye la autorizacion y regulacion de la construccion de
fraccionamientos.

3. Proteccién del medio ambiente: La Constitucion establece la obligacion
del Estado de proteger el medio ambiente, lo que implica que los
proyectos de construccion, incluidos los fraccionamientos, deben
considerar medidas para mitigar su impacto ambiental.

4. Derechos de propiedad: La Constitucion reconoce y protege el derecho
de propiedad, lo que implica que los desarrolladores inmobiliarios deben
respetar los derechos de los propietarios de terrenos en los que se
construyen fraccionamientos.

5. Participacién ciudadana: Aunque no esta explicitamente establecido en
la Constitucion, se fomenta la participacion ciudadana en procesos de
planeacién urbana y desarrollo, lo que implica que los proyectos de
fraccionamientos deben considerar las opiniones y necesidades de la

comunidad local.
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Estos puntos quieren decir que la Constitucidbn Mexicana proporciona un marco
general que influye en la construccion de fraccionamientos, garantizando el
derecho a la vivienda digna, la regulacion del desarrollo urbano por parte de los
municipios, la proteccion del medio ambiente, los derechos de propiedad y la
participacion ciudadana en la toma de decisiones relacionadas con el desarrollo
urbano. (Flores, 2019)



(C

ups

2.2.- Nos ampara la ley general de asentamientos humanos.

La Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Urbano en México establece el marco legal para regular la urbanizaciéon y el
desarrollo de fraccionamientos en el pais. Uno de los articulos relevantes en este

contexto es el articulo 27 de dicha ley.

El articulo 27 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano en México establece los lineamientos generales para la
creacion y regulacion de fraccionamientos. Entre los puntos mas importantes que

aborda este articulo se encuentran:

1. Definicibn de fraccionamiento: Se define qué se entiende por
fraccionamiento, es decir, la division de terrenos en lotes destinados para
la construccién de viviendas o para fines industriales, comerciales o de
servicios.

2. Requisitos para la autorizacién de fraccionamientos: Se establecen
los requisitos que deben cumplir los desarrolladores o propietarios de
terrenos para obtener la autorizacion de fraccionamientos, que pueden
incluir aspectos como la viabilidad técnica, la infraestructura necesaria, los
servicios béasicos, entre otros.

3. Planeacién urbanay ordenamiento territorial: Se hace referencia a la
necesidad de que los fraccionamientos se desarrollen de acuerdo con los
planes de desarrollo urbano y los programas de ordenamiento territorial
vigentes en cada municipio o entidad federativa.

4. Impacto ambiental y sustentabilidad: Se menciona la importancia de
considerar el impacto ambiental y promover la sustentabilidad en el
desarrollo de fraccionamientos, mediante la implementacién de medidas
de mitigacion y preservacion de los recursos naturales.

5. Derechos y obligaciones de los propietarios: Se establecen los
derechos y obligaciones tanto de los propietarios de terrenos como de los

futuros habitantes de los fraccionamientos, en términos de acceso a la
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vivienda digna, servicios basicos, seguridad juridica y mantenimiento de

las areas comunes.

El articulo 27 de la Ley de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano en México proporciona un marco legal para regular la creacion
y funcionamiento de fraccionamientos, con el objetivo de promover un desarrollo
urbano ordenado, sustentable y que garantice el bienestar de la poblacion.
(Regional, 2016)

Se entiende por asentamiento humano ilegal consolidado el conformado por una
vivienda o mas, que por el paso del tiempo han logrado alcanzar un nivel de
desarrollo escalonado, cuyas edificaciones son de caracter permanente,
construidas con materiales estables, cuentan con la infraestructura de servicios
publicos instalada, con vias pavimentadas, con edificaciones institucionales
promovidas por el Estado, pero sus construcciones se encuentran ubicadas en
predios publicos y/o privados sin contar con la aprobacion del propietario y sin

ningun tipo de legalidad, ni planificacién urbanistica.

Asentamiento humano ilegal precario: Se entiende por asentamiento humano
ilegal precario el conformado por una vivienda o mas, que presenta condiciones
urbanisticas de desarrollo incompleto, en diferentes estados de consolidacion,
cuyas construcciones se encuentran ubicadas en predios publicos y/o privados
sin contar con la aprobacion del propietario y sin ningun tipo de legalidad, ni

planificacion urbanistica.

Los asentamientos ilegales se caracterizan por ciertas condiciones en comun:

¢ Viviendas construidas en zonas de alto riesgo: bordes de rios, lagunas,
montafnas, expuestas a inundaciones y deslaves.

¢ Viviendas con limitado acceso a los servicios tales como agua potable, gas
para calefaccién, luz eléctrica, cocina y red cloacal (alcantarillado o

drenaje).
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e Dificil acceso a vivienda ya que frecuentemente no hay caminos
consolidados de acceso, y los pocos que existen son veredas con
abundantes huecos.

e Multiplicidad de condiciones econémicas y en un mismo barrio.

¢ Dificultades de acceso de ambulancias, bomberos y policia ante distintos
eventos.

¢ Viviendas construidas por material obtenido de la basura: carton, plastico,
papel.

e Pobre proteccion para el frio, vientos, arena, etc.

El surgimiento de los asentamientos ilegales tiene varias causas, uno de los
principales es la poca fuerza que dedican al tema del ordenamiento territorial los
gobiernos locales y regionales que generalmente no tiene propuestas validas
para ofrecer soluciones habitacionales a las poblaciones de baja renta y a los
migrantes que continuamente llegan de las &areas rurales a agrandar los cordones
periurbanos. Estas areas se caracterizan por poseer un nivel muy rapido de

desarrollo, no estructurado y no planeado.

A escala global, los asentamientos ilegales son un problema significativo,
especialmente para los propios habitantes, quienes al no poseer su propiedad
formalmente ven limitadas sus perspectivas de progreso futuro y a menudo
conllevan, en la vida cotidiana, mayor presupuesto de mantenimiento que una

vivienda de asentamiento formal.
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2.3.- En México, te protege la Ley Federal de Vivienda.

La Ley Federal de Vivienda en México es un instrumento juridico que establece
las bases y lineamientos para el fomento, la regulacién y el desarrollo del sector
vivienda en el pais. Aunque la ley no aborda especificamente los
fraccionamientos y la urbanizacion de manera detallada, sienta las bases para la

promocién de politicas y programas que inciden en estos aspectos.

En México busca promover el acceso a una vivienda adecuada para todos los
ciudadanos, asi como regular el desarrollo del sector vivienda en el pais. Esta ley
establece las bases para el fomento de politicas y programas que impulsan la
construccion, adquisicién y mejora de viviendas, asi como la regulacion de
aspectos relacionados con la financiacion, la planeacién urbana y la

sustentabilidad en el sector.

La Ley Federal de Vivienda tiene como objetivo principal garantizar el derecho
constitucional de todas las personas a disfrutar de una vivienda digna y decorosa.

Para lograr este objetivo, la ley establece los siguientes principios rectores:

1. Universalidad: El acceso a una vivienda adecuada debe ser garantizado
para todos los mexicanos, sin discriminacion alguna.

2. Sustentabilidad: El desarrollo del sector vivienda debe realizarse de
manera sustentable, promoviendo el uso eficiente de los recursos
naturales y la preservacion del medio ambiente.

3. Equidad: Las politicas y programas de vivienda deben promover la
igualdad de oportunidades y reducir las brechas sociales y econémicas
entre la poblacion.

4. Participacion Social: Se fomenta la participacion activa de la sociedad en
la definicion, implementacién y evaluacion de las politicas y programas de

vivienda.

La Ley Federal de Vivienda aborda diversos aspectos relacionados con el sector

vivienda en México, entre los cuales destacan:
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1. Programas de Vivienda: La ley establece la creacién y operacion de
programas de vivienda, dirigidos a diferentes segmentos de la poblacién,
como trabajadores, familias de bajos ingresos, poblacion en situacion de
vulnerabilidad, entre otros.

2. Financiamiento: Se regulan los mecanismos de financiamiento para la
adquisicién, construccion o mejora de viviendas, tanto del sector publico
como del sector privado, incluyendo créditos hipotecarios, subsidios y
esquemas de financiamiento innovadores.

3. Planeacién Urbana y Ordenamiento Territorial: La ley establece la
necesidad de integrar la politica de vivienda con los planes de desarrollo
urbano y los programas de ordenamiento territorial, para garantizar un
crecimiento urbano ordenado y sustentable.

4. Desarrollo de Infraestructura: Se promueve el desarrollo de
infraestructura béasica y servicios publicos en las zonas urbanas y rurales,
con el fin de garantizar el acceso a una vivienda digna y adecuada.

5. Regulacién y Supervisién: La ley establece los mecanismos de
regulacion y supervision por parte de las autoridades competentes, para
garantizar el cumplimiento de las disposiciones legales en materia de

vivienda y proteccion de los derechos de los usuarios.

La Ley Federal de Vivienda en México es un instrumento juridico fundamental
para el fomento, la regulacion y el desarrollo del sector vivienda en el pais. A
través de esta ley, se establecen los lineamientos para promover el acceso a una
vivienda digna y adecuada para todos los mexicanos, asi como para regular
aspectos relacionados con la financiacion, la planeaciéon urbana y la
sustentabilidad en el sector. Sin embargo, es importante continuar trabajando en
la implementacion efectiva de politicas y programas que permitan alcanzar los

objetivos de la ley y garantizar el derecho a la vivienda para toda la poblacion.



(C

ups

2.4.- Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Chiapas.

La Ley de Desarrollo Urbano para el Estado de Chiapas establece los
lineamientos y principios rectores para regular el crecimiento urbano, la
planeacion territorial y el desarrollo de los centros de poblacion en el estado.

Entre los puntos principales que aborda esta ley se encuentran.

1. Planeacién Urbana: La ley establece la necesidad de contar con
instrumentos de planeacion urbana que orienten el crecimiento ordenado
de los centros de poblacion, garantizando la provision adecuada de
servicios béasicos, infraestructura y equipamiento urbano.

2. Participacion Ciudadana: Se promueve la participacion activa de la
sociedad en los procesos de planeacion y toma de decisiones en materia
de desarrollo urbano, asegurando la inclusibn de las opiniones y
necesidades de la comunidad en la definicion de politicas y programas.

3. Ordenamiento Territorial: La ley establece la importancia de contar con
programas de ordenamiento territorial que regulen el uso del suelo y la
ocupacioén del territorio, con el fin de prevenir la expansion desordenada
de los centros de poblacién y proteger areas de valor ecoldgico y cultural.

4. Regularizacion de la Tenencia de la Tierra: Se establecen los
mecanismos y procedimientos para la regularizacion de la tenencia de la
tierra en zonas urbanas y rurales, con el fin de garantizar la seguridad
juridica de la propiedad y promover el acceso a servicios basicos y
equipamiento urbano.

5. Desarrollo Sustentable: La ley incorpora el principio de desarrollo
sustentable como eje transversal en todas las acciones y politicas de
desarrollo urbano, promoviendo el uso eficiente de recursos naturales, la

preservacion del medio ambiente y la mitigacion del cambio climatico.

Esto quiere decir que establece los lineamientos y principios para promover un

desarrollo urbano ordenado, participativo y sustentable en Chiapas.
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2.5.- Reglamento de Fraccionamientos en Comitan

En este punto hablaremos sobre el reglamento de construccion sobre el
municipio de Comitan y a cerca de los fraccionamientos o viviendas
habitacionales para el publico en general. Nos guiaremos sobre los articulos de
que dice realmente para llevar una compasion y distribucion en cada area

habitacional.

Aqui entran todas las normativas sobre el plan de desarrollo municipal con forme
a las indicaciones que nos dan las leyes de la republica mexicana, del estado y
del reglamento de construccién de Comitan de Dominguez.

En el articulo 8 del reglamento de construccion de Comitan de Dominguez, da a
conocer los siguientes acontecimientos para un excelente ordenamiento urbano

con funcionalidades propias para el bien humanitaria.

Menciona los inmuebles en el espacio oficial de un fraccionamiento apropiado
por la direccién de desarrollo urbano, que parezcan destinados a vias publicas,
al uso comun o algun servicio publico, se consideraran por este solo hecho,
bienes del dominio publico del municipio, para cuyo efecto la dependencia
correspondiente remitird copias del plano apropiado al registro publico de la
propiedad y del comercio en el estado, la direccion general de catastro y tesoreria

municipal para que hagan los registros y cancelaciones respectivas.

También en el articulo 9 dice que las vias publicas, tendran el disefio y anchura
gue establezca la ley de fraccionamientos, el programa y las resoluciones de la
direccion de desarrollo urbano tomado en cada caso, las vias publicas y los
demas bienes de uso comun que estan destinados a un servicio publico, son
bienes de dominio publico del municipio, regidos por las disposiciones contenidas

en la ley organica.

En el capitulo 5 del reglamento de construccion de la ciudad de Comitan de
Dominguez, menciona sobre el alineamiento y uso del suelo que especifica en el

articulo 30 que menciona la factibilidad de uso y destino de suelo es la
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autorizacion donde se especifica: usos permitidos, densidad e intensidad de uso

de suelo, coeficiente de ocupacion, en razén de su ubicacion en el programa;

La Direccion de Desarrollo Urbano expedirda un documento que consigne a
solicitud del propietario y poseedor, constantes sobre el uso y destino del suelo,

dichos documentos tendran una vigencia a partir de la fecha de su expedicion.

En el capitulo 6 de restricciones a la construccion articulo 34 dice que la direccion
aplicara lo establecido en el programa, las restricciones en las zonas de riesgo y
vulnerabilidad que juzgue necesarias para la construccion o para uso de los
bienes inmuebles ya sea en forma general, en fraccionamientos, en lugares o
predios especificos y los hara contar con permisos, licencias o constancia de
alineamiento o zonificacion que expida, quedando obligados a respetarlas los

propietarios o poseedores del inmuebles, tanto publico como privados.

En la ley general de asentamientos humanos junto con la ley de desarrollo urbano
y ley federal de vivienda menciona que en el articulo 24, por conducto la
secretaria de desarrollo urbano y ecologia y solicitud de los estados, los
municipios, las entidades publicas, las organizaciones y grupos sociales que
tengan como objeto el desarrollo de fraccionamientos populares o la satisfaccion
de necesidades para viviendas de interés social, en la cual podra transmitirles
areas o predios de dominio privado de la federacion en los términos de esta ley
y de la general de bienes nacionales observando en todo caso.

La amplitud de los bienes para ser utilizados en los programas respectivos,
también con el aprovechamiento de los inmuebles sea congruente con el
programa sectorial de vivienda, el correspondiente programa estatal, el plan

municipal de desarrollo urbano y sus declaraciones de usos y destinos de suelo.

Por otra parte, menciona que se tiene que cumplir con los requisitos sefialados
en esta ley para los fraccionamientos populares junto con la secretaria de
desarrollo urbano que daréa preferencia a los solicitantes de tierra que acepten y
convengan que los productos de la comercializacion de la areas o predios se

sigan utilizando en acciones de vivienda de interés social.
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En el articulo 26 de la ley general de vivienda menciona los ordenamientos en
que se autoricen las transmisiones de bienes del dominio privado de la
federacion, para la realizacion de proyectos habitacionales o fraccionamientos
populares que se determinen con el periodo méximo para su realizacidn a efecto

de garantizar el aprovechamiento oportuno de los predios.

En el capitulo 8 de la ley federal de vivienda menciona en el articulo 58 sobre los
convenios y acuerdos de coordinacion del gobierno federal, con los gobiernos de
los estados y los municipios, para la operacion del sistema nacional de vivienda

gue se referira entre otros y con los siguientes aspectos:

I. La articulacion y la congruencia de las politicas y de los programas
federales con los de los estados y municipios, junto con la aplicacion o la
transferencia de recursos para la ejecucion de las acciones previstas en
los programas y la forma en que se determine.

Il. La transmision de suelo urbano o reservas territoriales serd como
beneficio para el desarrollo de fraccionamientos populares y programas de
viviendas que pueda, establecer una organizacion y promocion de la
produccién y distribucion de materiales de construccion y que otorga

apoyos para el mejoramiento en vivienda en renta.

En este orden de ideas, es indudable que la autorizacién de fraccionamientos es
una actividad del Estado, que tiene impacto directo en las politicas de crecimiento
y ordenamiento urbano, en el aprovechamiento de reservas territoriales y en la
utilizacién racional del suelo urbano para orientar una evolucion sustentable de
las ciudades y centros de poblacion en todo el mundo. Para contribuir a tal fin, es
necesario una revision integral de la Ley, lo cual trae como resultado este
proyecto, que lleva consigo normas encaminadas a darle congruencia y certeza

juridica a los actos que realice el Estado y particularmente los municipios.

Dado que, la importancia de hacer responsables a los gobiernos municipales de
la regulacion y autorizacién de fraccionamientos radica y esta intimamente ligada

a su responsabilidad en la provision de servicios publicos basicos.
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Es asi como, la nueva Ley de Fraccionamientos y Conjuntos Habitacionales para
el Estado y los Municipios de Chiapas, establece en forma clara y precisa las
fases para obtener la autorizacion de fraccionamientos y conjuntos
habitacionales, asi como la documentacion necesaria que se debe presentar para
obtenerlas, dando con ello certeza juridica al desarrollador, de que sus tramites
seran agiles, con un minimo de documentacién que deben presentar, ademas de
que a la autoridad municipal se le sefiala un término para dar respuesta a la

solicitud, que en materia de vivienda, se le realice.

En el articulo 2 de la ley de construccién de Chiapas indica que la ley, tiene por
objeto establecer las normas para la regulacion, control, vigilancia, autorizacion
y transformacion de inmuebles en fraccionamientos, conjuntos habitacionales o
cualquier otro tipo de desarrollo inmobiliario en el Estado de Chiapas, asi como,
para definir sus caracteristicas y las especificaciones generales para las obras
de urbanizacion de los mismos. De igual forma, regulara las acciones y actos que
llevan a cabo las personas fisicas o morales, publicas o privadas, relacionadas

con el fraccionamiento, subdivision, fusion o relotificacion de uno o mas terrenos.
Densidad bruta.

e Es la resultante de dividir el nimero de habitantes estimados entre la

superficie total del fraccionamiento.
Densidad neta

e Es la resultante de dividir el nUmero de habitantes estimados entre la

superficie vendible del fraccionamiento
Dimensiones de lote tipo

¢ A la superficie de terreno, que satisface las necesidades minimas de area

construida, segun el tipo de fraccionamiento.
Fraccionamiento

e Aladivisién de un terreno en lotes o fracciones que requieran el trazo o

construccion de una o mas vias publicas. Debe entenderse, asimismo,
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por fraccionamiento la division en lotes de terrenos urbanizados que
ofrezcan en venta al publico, siempre que dichos lotes sean para la
construccion de habitaciones urbanas, unifamiliares o multifamiliares, o
para construcciones comerciales, industriales, almacenes, viviendas

rurales o granjas de explotacion agropecuaria en zonas no urbanas.
Relotificacion

¢ A la modificacion de las dimensiones, de uno o mas lotes de un

fraccionamiento autorizado por el Municipio.

Tratdndose de la subdivision de terrenos o en los casos de fusion de lotes con el
objeto de constituir una unidad de mayor extension o para la relotificacion de un
fraccionamiento, se estara sujeto a los estudios que al efecto realice el municipio,

la cual debera integrar los aspectos siguientes:

e Las zonas en que se permitan, de acuerdo a las caracteristicas por el tipo
de fraccionamiento o Zona.

e Las diferentes clases de fraccionamientos en funcion de su uso y del lote
tipo.

e Los indices aproximados de densidad de poblacion.

e Tipologia de acuerdo a los programas de desarrollo urbano.

e La organizacion de las estructuras viales y del sistema de transporte.

e Las proporciones relativas a las areas y servicios sanitarios y el
equipamiento e infraestructura Urbana.

e Las especificaciones relativas a las caracteristicas, dimensiones de los
lotes, a la densidad de construccion en lotes considerados
individualmente, asi como las densidades totales.

e Las normas técnicas, los demas derechos y obligaciones que se
consideren necesarios para el racional funcionamiento urbano del

proyecto de que se trate.
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Clasificacion de los Fraccionamientos

Los fraccionamientos de acuerdo con sus caracteristicas se clasifican dentro de

los
siguientes tipos:
Urbanos.

e Habitacional urbano tipo residencial.
e Habitacional urbano tipo medio.

e Habitacional urbano tipo interés social.

Los fraccionamientos urbanos se destinardn a uso habitacional o mixto y se
ubicaran en la zona urbana o en las zonas de crecimiento, de conformidad con
lo establecido en el Programa de Desarrollo Urbano Municipal o de Centros de

Poblacion de que se trate y demas leyes aplicables en la materia.

Caracteristicas de los Fraccionamientos.

Los fraccionamientos habitacionales urbanos tipo residencial, tendran las

siguientes caracteristicas:

I. Los lotes no podran tener un frente menor de 12.00 metros, ni una
superficie menor de 300.00 metros cuadrados
II.  Como minimo el 30% de la superficie de cada lote se destinara a espacios
libres
lll.  El aprovechamiento predominante sera de vivienda unifamiliar y se
permitira solamente, como maximo el 5% de la superficie vendible para
areas comerciales y de servicios. Las que se ubicaran en las vialidades
principales o colectoras unicamente, quedando el uso del suelo estipulado,

al momento de autorizarse el fraccionamiento.

En este tipo de fraccionamientos se permitira la construccion de viviendas
multifamiliares o edificios habitacionales, en un maximo del 20% de la superficie

vendible.
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En el articulo 29 de la ley de fraccionamientos del estado de Chiapas se clasifican
de la siguiente manera. Los fraccionamientos habitacionales de tipo medio

tendran las siguientes caracteristicas:

I.  Los lotes, no podran tener un frente menor de 8.00 metros ni una superficie
menor a 160.00 metros cuadrados
[I.  Como minimo el 20% de la superficie de cada lote se destinara a espacios
libres
lll.  El aprovechamiento predominante serd de vivienda unifamiliar y se
permitira solamente, como maximo el 10% de la superficie vendible para
areas comerciales y de servicios. Las cuales se ubicaran en las vialidades
principales o colectoras Unicamente, quedando el uso del suelo estipulado

al momento de autorizarse el fraccionamiento.

En este tipo de fraccionamientos se permitira la construccion de viviendas
multifamiliares o de edificios habitacionales, en un maximo del 30% de la

superficie vendible.

Los fraccionamientos habitacionales tipo interés social tendran las siguientes

caracteristicas:

I.  Los lotes no podran tener un frente menor de 6.00 metros ni una superficie
menor de 90.00 metros cuadrados.

II.  Como minimo el 15 % de la superficie de cada lote se destinara a espacios
libres.

lll.  El aprovechamiento predominante sera de vivienda unifamiliar y se
permitira solamente, como maximo el 15% de la superficie vendible para
areas comerciales y de servicio. Las cuales se ubicaran en las vialidades
principales o colectoras unicamente, quedando el uso del suelo estipulado

al momento de autorizarse el fraccionamiento.
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3.1. Equipamiento urbano vigente en la ciudad.

Equipamiento urbano: comprende las instalaciones para alojar las funciones
requeridas como satisfactores de necesidades comunitarias, Se integra por los

siguientes grupos:

a). Equipamiento urbano barrial: comprende instalaciones de servicios basicos a
la comunidad que reunan las siguientes -caracteristicas: que satisfagan
necesidades esenciales para el bienestar social de los vecinos de una zona
habitacional y; que no generen impactos negativos a las zonas habitacionales en

la que se encuentran ubicados;

b). Equipamiento urbano general: comprende instalaciones de servicios a la
comunidad que satisfacen necesidades para el bienestar social de una amplia
area o de la totalidad del Centro de Poblacion; su localizacion debera cuidar que
no se produzcan impactos negativos, especialmente de ruido y trafico, a las

zonas habitacionales vecinas;

c). Equipamiento urbano regional: comprende las instalaciones que prestan
servicios de alcance regional y poseen una infraestructura especial, asi como una
extensa superficie a fin de desarrollar su actividad, generando condiciones

adversas o restricciones a las areas circunvecinas.

d). Recreacién en espacios abiertos: aun cuando forman parte de los tres niveles
de equipamiento sefialados anteriormente, por su naturaleza e importancia para

las areas urbanas se clasifican en un grupo especial;

e). Equipamiento especial: comprende instalaciones que por su naturaleza son
susceptibles de producir siniestros o riesgos urbanos, sin ser del tipo industrial,

que se demandan dentro del area urbana; asi mismo comprende instalaciones
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gue por la infraestructura especial y la superficie extensiva necesaria, requieren

areas restrictivas a su alrededor; y

f). Instalaciones de infraestructura: comprende las instalaciones requeridas para
centros generadores o controladores de la infraestructura urbana, tales como
plantas potabilizadoras, tanques de almacenamiento o bombeo, plantas de

tratamiento, subestaciones y similares.
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3.2. Uso actual del uso de suelo urbano en Comitan

En el area central el uso del suelo predominante es el comercial y de servicios,
coexistiendo los de alcance central con los de caracter regional (bancos, hoteles,
comercio y oficinas publicas) y el equipamiento institucional de nivel central;
aungque aun guedan algunas casas habitacion al interior de edificios de valor

historico y/o patrimonial.

Actualmente esta zona abarca 9 Manzanas, extendiéndose de la 12 Av. Poniente
hasta la 22 Av. Oriente, entre las calles 32 Sur y 22 Norte. Esta mezcla de usos
conforma una zona mixta que constituye el centro de la actividad econémica y
politica de la localidad, con la caracteristica de ser ademas un &rea de valor

patrimonial e historico decretada.

La centralidad le otorga a esta zona un alto valor por lo que se da una presion
por una mayor utilizacion del suelo, que ante la imposibilidad de crecer hacia
arriba se da de forma horizontal mayor densidad econémica del uso del suelo con
la sustitucion paulatina del uso habitacional, tendiendo a conformarse un nucleo
comercial y de servicios de caracter central. Por lo que se denominara Zona

Patrimonial Mixta Central.

A partir de este nucleo central, se extienden corredores en el que se mezclan el
uso habitacional con el comercio y servicios de caracter distrital y barrial, hacia
los barrios tradicionales del area urbana central, San Caralampio, Jesusito, San
José, San Sebastian, El Calvario, La Cruz Grande y Guadalupe, asi como en el
par vial conformado por las calles 32 y 42 Norte Poniente, que, por su baja

pendiente, constituye el acceso principal al centro histérico.

El Boulevard Belisario Dominguez es la via regional de acceso a la ciudad y ha
constituido la Unica localizacién alternativa para las actividades econémicas, que

requiriendo mayor espacio abandonaron el primer cuadro. Asi mismo, ahi se ha
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construido el equipamiento de nivel regional, por lo que se ha conformado un
amplio corredor urbano de uso mixto, en el que predominan los servicios

regionales, de apoyo al transito carretero y el comercio al mayoreo.

Sobre este corredor se esta consolidando un subcentro de actividad, conformado
por La central de Abastos, las instalaciones de la feria, una escuela preparatoria
y otra secundaria técnica, el estadio y el deportivo municipal, en torno a los cuales
se han expandido los usos comerciales y de servicios y las terminales de

transporte foraneo.

En las zonas urbanas de la periferia, el uso del suelo habitacional llega a ser
predominante, conformandose pequefios ndcleos de actividad, en donde se
concentra el comercio y los servicios de caracter vecinal y barrial; sin embargo,
el equipamiento y la industria artesanal se encuentra disperso. En las zonas
urbanas del anillo exterior, el uso del suelo predominante es el habitacional, con
comercio y servicios béasicos dispersos que no llegan a conformar centros

vecinales o barriales.

La incidencia de usos incompatibles es mayor en el oriente y sur, conforme uno
se aproxima a los limites del area urbanizada, donde se localizan agroindustrias,
bodegas y servicios regionales, en tanto que al norte se detecta un area de

establos, granjas y planta avicola, que han sido confinados por la mancha urbana.

El uso industrial, el cual estd basicamente integrado por microempresas, se
encuentra disperso en toda el area urbana. No obstante, se distinguen dos zonas
donde en las que se encuentran un mayor porcentaje. En una franja al norte que
va del barrio de la Cueva al del Cedro se ubica el 34% de los establecimientos,
en tanto que, en una zona al sur, que incluye a los barrios de la Pileta, 1° de
Mayo, Colonia Miguel Aleméan, Belisario Dominguez y Mariano N. Ruiz, se
localiza el 21% de los establecimientos industriales, que concentra al 34% del

personal ocupado.
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3.3 Servicios urbanos con los que cuenta el municipio.

El servicio de limpia, recoleccion y disposicion de desechos solidos cuenta con
equipo e instalaciones adecuadas al volumen de la demanda (200 ton./dia), ya
cuenta con 8 camiones (5 compactadores y 3 volteos), organizacion de rutas
apropiada y recientemente se inaugurd la primera etapa del relleno sanitario
construida en un terreno de 4 has. con base a la norma 083, contando con otras

10 has. para su crecimiento futuro.

El cementerio municipal, localizado al sur del area urbana central, se encuentra
rodeado de zonas habitacionales y con escasas posibilidades de crecimiento en
sus alrededores. Debido a su saturacion esta siendo ampliado en terreno adjunto
que permitira una disponibilidad total de cerca de 750 fosas; por lo que se estima
necesario prever para el mediano plazo un nuevo cementerio municipal, en una

ubicacion adecuada ya que este uso es incompatible con el habitacional.

De acuerdo a la norma oficial, la demanda para los préximos 10 afios es de
alrededor de 1,755 fosas. Respecto a otros servicios urbanos, la estacion de
bomberos y las estaciones de servicio de gasolinera, son adecuadas para los

requerimientos actuales.

En cuanto al equipamiento al servicio de la policia, este es ya insuficiente en la
comandancia central y practicamente nulo en la periferia, por lo que es necesario
incrementar y descentralizar a las zonas periféricas este servicio, para ello se
cuenta con 2 casetas de policia que no operan, en los accesos carreteros de Las
Margaritas y Altamirano. Respecto a la carcel preventiva, localizada en las
instalaciones del CERESO, esta cuenta con 3 celdas que resultan suficientes

para los requerimientos actuales.
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El transporte fordneo es de primera y segunda clase. No se cuenta con una
central de autobuses foraneos que concentre la operacion de las diferentes lineas
que operan. Con excepcion de la empresa Cristobal Col6n, que cuenta con un
edificio terminal que cumple con los requisitos de una linea de servicio de nivel
nacional; el resto de empresas prestan el servicio en locales acondicionados
como oficinas para el trasbordo de pasajeros, que son impropias para la demanda

actual.

Ademas, su ubicacion se considera inadecuada debido a que se localizan en el
Boulevard Belisario Dominguez, muy cercanos al centro de la localidad, y a que
los comercios instalados a su alrededor dificultan la accesibilidad, contribuyendo
al congestionamiento y deterioro de esta zona.

El servicio de transporte foraneo de pasajeros es prestado por 2 lineas de nivel
nacional, 4 de caracter estatal y 10 regionales, que comunican a Comitan con la
capital del pais, la capital del Estado y con las cabeceras municipales de los otros

7 municipios de la region fronteriza.

Por su parte, el servicio de transporte colectivo urbano es concesionado a
particulares destacando dos tipos de modalidades respecto al tipo de vehiculo
empleado: mixta, es decir, rutas que emplean una combinacién de combis y
microbuses en una proporcién que es variable y homologada, es decir la que

emplea solo microbuses.

Este servicio es prestado a través de 46 rutas con 69 “combis” y 35 “microbuses”
para un total de 104 unidades. El siguiente cuadro detalla esta informacién por

ruta.
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4.1.- Tipologias de las viviendas en Comitan.

Referente a la tipologia de las viviendas éstas se clasificaron por zonas de
acuerdo a las caracteristicas exteriores de las construcciones predominantes en

el area, obteniendo asi siete categorias, mismas que se enlistan a continuacion:

» Usos mixtos con vivienda en edificios patrimoniales. Zona ubicada en la parte
mas antigua de la poblacion, al centro — norte de la mancha urbana actual,
correspondiente a la zona centro y a los barrios El Calvario, San Sebastian
exceptuando la porcion sur, la secciéon sureste del barrio Cruz Grande, la parte
sur del barrio De Guadalupe, la franja oriente de San José, el barrio La Pila a

excepcion de su franja norte y la zona central del barrio EI Cedro.

*Vivienda tradicional combinada con vivienda contemporanea. Zonas colindantes
ala PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE COMITAN DE DOMINGUEZ,
CHIAPAS 91 superficie descrita con anterioridad y que se extienden a través de
los barrios San Agustin, San José a excepcién de las franjas oriente y poniente,
la porcion sur de San Sebastian, las partes norte y sur del barrio El Cedro, las
franjas norte del barrio la Pila y la sur del barrio San Miguel, la zona sur poniente

del barrio Cruz Grande y la porcidén norte del barrio De Guadalupe.

*Predominio de vivienda contemporanea. Este tipo es el que predomina dentro
de la mancha urbana actual, abarcando el 77% aproximadamente de la superficie

del &rea urbanizada

» Conjuntos habitacionales. Se concentran principalmente al poniente del area
urbana actual, en la periferia y corresponden a los fraccionamientos
denominados Tenam, Magisterial, Tikal, Los Robles, Fovissste, Estela Morales,
Joyas del Pedregal, la parte norte del fraccionamiento Solidaridad Comiteca, un
fracc. localizado al oriente del conjunto anteriormente mencionado y la parte

poniente del fracc. Los Cipreses, éste ultimo ubicado al oriente de la localidad.
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* Fraccionamientos lotificados. Se localizan en la periferia de la mancha urbana
actual, en las zonas oriente y sobre todo en el poniente de la misma. Conciernen
a los fraccionamientos Valle Balun Canan, Libertad, 28 de agosto, Herraje, La
Latinoamericana, la fraccion sur del Solidaridad Comiteca, Lomas del Sur, Luis
Donaldo Colosio (32 etapa), sin nombre ubicado al oriente del fracc. Las Flores,
Maya, Bosques de Comitan, el Cedro, Cerrito Concepcion, y Laureles; y a las
colonias denominadas 27 de Junio, Jordan, Jerusalén, 20 de Noviembre, Popular
Comitan, 1° de Mayo, y la parte nororiente de la Concepcion Lindavista.

* Viviendas sub — urbanas. Las zonas que presentan predominio de este tipo de
vivienda se localizan en la periferia de la localidad e incluso afuera del limite del
area urbanizada. Destacando tres areas en las que se concentran
principalmente. La primera al sur de la mancha urbana en ambas margenes del
camino a la zona militar desde el limite sur del barrio Miguel Aleman hasta su
entronque con la carretera a Tzimol, otra al norponiente de la localidad, en los
limites de los barrios San Martin, La Cuevay el Mirador; y por ultimo, varias zonas

dispersas a lo largo de la franja oriente de la poblacion.

» Asentamientos rurales, Dentro de esta categoria encontramos a las localidades

denominadas rancheria Cash y San José Yocnajab.

Por ultimo y en cuanto a la densidad habitacional (Plano D-7), se considera que
los barrios de: Zona Centro, El Calvario, Guadalupe, La Pila; en las partes
proximas al Boulevard Dr. Belisario Dominguez de los barrios Cruz Grande, El
Mirador, Santa Cecilia, La Candelaria, Nicalocock, La Pileta, 1° de Mayo,
Belisario Dominguez, Miguel Aleman y Mariano N. Ruiz en su lado norponiente
San Antonio; en la fraccion sur de los barrios ElI Cedro, San Miguel, Las
Jacarandas y Las Flores exceptuando la parte sureste de su barrio, San
Sebastian, San Agustin y PROGRAMA DE DESARROLLO URBANO DE
COMITAN DE DOMINGUEZ, CHIAPAS 92 San José; son zonas urbanas

EUDS
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plenamente consolidadas es decir, su densidad de ocupacion del suelo por

edificacion es igual a 100% y no hay predios baldios.

Se consideran zonas urbanas semiconsolidadas es decir, donde la densidad de
ocupacion del suelo se encuentra entre el 76% y 90% del suelo, San Sebastian
en la fraccion sur, Microondas en la parte poniente, la parte norponiente de

Yalchivol, y los Fraccionamientos Bosques de Comitan Los Robles. (D2).

Las Zonas moderadamente pobladas donde su densidad de ocupacién del suelo
esta entre el 51% a 75% son: la parte norponiente de Cruz Grande, Las Flores,
Miguel Aleman, La Pilita Seca, Cerrito Nitre y Yalchivol; en su fraccién sur Las
Jacarandas, San Martin y la Zona Militar, en la parte noreste de los barrios La
Pileta, Puente Hidalgo y Microondas, en fracciones centrales San Antonio, Santa
Cecilia, 1° de Mayo y Mariano N. Ruiz en su area suroriente barrio San Agustiny

en sus fracciones suroriente y sur El Mirador. (D3).

Por su parte, las zonas urbanas consideradas como escasamente pobladas, es
decir, donde la densidad de ocupacién del suelo es menor a 50% y mayor a 26%,
son: San Martin excepto la parte norponiente; Jacarandas sin contar la fraccion
surponiente y el Fracc. Maya; la porcion norte de El Cedro y Mariano N. Ruiz; en
la parte noreste Cruz Grande; en el area norponiente Santa Cecilia y El Mirador;
en la Zona Militar y la Pilita Seca las fracciones norte y sureste; en las zonas
noreste y surponiente La Cueva y Las Flores; en la porciones nororiente y sur
Yalchivol, en el oriente Cerrito Nitre y en el poniente Nicalocock, Los Sabinos, y
Los Desamparados; en el area sureste San José y San Antonio; asi como la
porcién sur y oriente de San Miguel; Belisario Dominguez en sus fracciones
sureste y noreste; en la zona surponiente La Candelaria; y en las fracciones

surponiente y parte central norte Miguel Aleman.

La ocupacion del suelo es minima en los siguientes barrios pues cuentan con una

densidad del 1% al 25%: en la parte oriente de San Antonio y la Zona Militar; en
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sus fracciones sureste La Pileta y San Antonio; en su area surponiente Santa
Cecilia, Las Flores y Unach-Reclusorio; en el norte de San Miguel; en el noreste
de El Mirador y La Pilita Seca; en las fracciones norponientes de Cruz Grande,
La Cueva, San Martin, Cerrito Nitre y Chichim&; en el centro del barrio Los
Sabinos; en el norponiente y central sur de Miguel Aleman; y en la parte centro y

sureste de Mariano N. Ruiz. (D4).

Finalmente, las zonas consideradas como baldias y despobladas donde la
ocupacioén del suelo es del 0% estan en el perimetro de area urbana de Comitan
en el ejido Las Flores y la superficie ubicada entre los fraccionamientos Col.

Popular Comitan y Joyas del Pedregal.
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En cuanto a los fraccionamientos en proceso de comercializacion y ocupacion,

existentes dentro del area de estudio, la Direccién de Desarrollo Urbano del H.

Ayuntamiento, reporta que 20 de ellos se encuentran en algun tipo de situacion

irregular por no haber cumplido con la normatividad que marca la Ley Estatal de

Fraccionamientos; en tanto que otros 17 fraccionamientos, ademas de no haber

cumplido con la normatividad que marca la Ley Estatal de Fraccionamientos, se

encuentran fuera de las areas de reserva urbana decretadas en el Plan de

Desarrollo Urbano actual. En el cuadro siguiente se enlista el nombre de estos

fraccionamientos.

Dentro de las Areas de Reserva Urbana

Fuera de las Areas de Reserva Urbana

01. Bosques de Comitan
02. Privada Candelaria
04. Santana Culanchuy
08. Maya

10. Quinta Los Pastores
12. San José¢ lguanucum
13. San Martin

14. Solidaridad Comiteca
16. La Represa

17. Las Flores 2da. seccion
18. Burocratica Isstech
19. Santa Maria

20. Nuevo Milenio

27. El Relicario

29. Los Lagos

33. Los Desplazados

34, Julio Zarate

35. Vista Hermosa

36. Agua Viva

37. Nifios Héroes

03. El Lagartijero

05. Chichima Guadalupe

06. 20 de Noviembre 2da. seccion
07. Bellavista La Loma

09. Panteon particular

11. San Vicente

15. 27 de Junio

21. Salubridad

22. Chichima

23. Innominado

24. Las Gardenias

25. Las Chilcas

26. El Carmen Chichima

28. Bethel

30. Desarrollo hab. Comitan

31. Chichima carr. Internacional
32. Vicente Fox

Fuente: Direccidn de Desarrollo Urbano Municipal, 2020
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4.3.- Mapeo de Comitan para delimitar zonas de crecimiento urbano

Estas areas de expansion han sido calculadas mediante férmulas de incremento
de superficie, que toman en cuenta la superficie baldia existente dentro del area
urbana actual, la superficie urbana actual, la proyeccion de poblacion a corto
plazo, la densidad actual y la tasa de crecimiento media anual.

Son 1,648.80 ha que se han situado en los suelos mas aptos, buscando la
capacidad de acuerdo tanto a tendencias mundiales como a teorias urbanas

contemporéaneas y sumandose a las politicas del estado mexicano actuales.

Se propone la dotacién de infraestructura en cuanto a vias primarias como
prevision minima para la expansion de la ciudad, anticipando la conectividad

futura de esas areas con la huella urbana actual.

El area de crecimiento a corto plazo se establece en la proximidad de esta: al sur
en colindancia con el fraccionamiento Las Tinajas, la Colonia El Espinal, Colonia
Las Rosas y Barrio de los Sabinos; al poniente a espaldas de los siguientes
fraccionamientos: Arboledas y Arboledas 2, Los Robles, Monteverde, Col. Las
Perlas y Barrio Balun Canan; al oriente colinda con los Fraccionamientos Paraiso
Comiteco, Miramar, Col. 27de junio y Barrio de los desamparados; otra area para
crecimiento a corto plazo se ha establecido al sur de la localidad de San José
Yocnajab. La de mediano plazo se prevé en la parte sur oriente de la zona urbana
e incluye a las localidades de: San José Yocnajab, Cash, San Isidro y San Miguel
Tinajab; al sur en la Colonia Aguiflor y Colonia Anahuac, entre camino a Copalar

y carretera federal 190.

El area de crecimiento a largo plazo se prevé en un poligono comprendido entre
el hospital de la mujer, el tecnolégico regional, la Universidad Valle Del Grijalva y
las instalaciones del actual Rastro. Otra area de crecimiento a largo plazo
supeditada a la construccion de una nueva planta de tratamiento se ubica al sur

poniente en las inmediaciones de Chichima.
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4.4.- El agua, el grave problema de Comitan que también afecta alas nuevas
edificaciones.

Para el abastecimiento de agua potable el sistema municipal cuenta con 8 pozos,
con un aforo total promedio de 430 Ips. que con bombeo continuo tienen un
promedio de 20 horas/dia y aportan un gasto de 30, 960 metros cubicos al dia.
La ubicacién y capacidad promedio de cada una de estas fuentes se presenta en

el siguiente cuadro:

Fuentes de Abastecimiento Ubicacion Capacidad
SISTEMA MUNICIPAL
1). Pozo Tio Ticho Barrio de La Cueva 40 Lp.s.
2). Pozo El Cedro Al norte del Barrio de San Antonio 50 Lp.s.
3). Pozo Caxh 1 Al oriente del Bario de La Pilita Seca 40 Lp.s.
4). Pozo Tinajab 1 Al poniente del CEBETIS 60 Lp.s.
5). Pozo Tinajab 2 Al norte del CEBETIS 80 Lp.s.
7). Pozo Rio Grande Al norte del pozo Tinajab 2 60 Lp.s.
6). Pozo Granadas Al poniente de Caxh 40 Lp.s.
8). Pozo Granadas 2 Al poniente del pozo Granadas. 60 Lp.s.
TOTAL 430 Lp.s.

FUENTES: COAPAM, 2020

Para analizar el balance del sistema de agua potable en Comitan se toma en
cuenta el promedio de personas por vivienda habitada (3.75), lo que arroja un
total de 113,850 habitantes dentro del area urbanizada, y considerando una
norma de 200 Its. Considerando el gasto diario que arrojan en conjunto las
diversas fuentes de abasto del agua a la comunidad se puede observar que existe
un excedente del vital liquido por lo que la demanda queda cubierta y con
desabasto a las nuevas y futuras edificaciones.

La capacidad de regulacion en cuanto a volumen es adecuada, ya que se cuenta
con un total de 3'700,000 lIts., en once tanques de almacenamiento y 2°000,000
Its. en dos tanques de rebombeo, a partir de los cuales el liquido se distribuye
por gravedad. Sin embargo, por la configuracion de la traza urbanay los circuitos
de la red, se tienen deficiencia en el abastecimiento de las colonias y
fraccionamiento ubicados al sur, Mariano N. Ruiz, Belisario Dominguez y Valles

de Balun Canan.
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4.5.- Desarrollo Urbano de Comitan en pro del medio ambiente.

Los procesos de urbanizacion en el mundo, especialmente en paises en
desarrollo como México, estan creando enormes transformaciones en la relacion
espacio construido y medioambiente, sociedad, distribucion de los recursos y

desarrollo econémico.

La busqueda es la construccion de un modelo de ciudad orientado hacia el
desarrollo sustentable, que optimice la estrecha y compleja relacién entre el
ambiente natural y el construido. Mediando la tension entre ambos, este modelo
debe atender los problemas globales desde una perspectiva local, considerando
la poblacién actual lo mismo que la futura y previendo tanto su comportamiento

social como econémico.

El establecimiento de una politica municipal de desarrollo urbano es pieza clave
para la consolidacién de la ciudad, elevar su competitividad y fortalecer su
capacidad de resiliencia ante los problemas actuales y futuros. Sienta ademas un
marco general de regulacion y acceso a la tierra, favorece la provision de
servicios publicos, el cuidado del medio ambiente, el desarrollo social y la

movilidad sustentable.

La politica de desarrollo urbano para el municipio de Comitdn de Dominguez se
debe basar en los principios de sustentabilidad y planeacion a largo plazo para

mejorar la calidad de vida de quienes la habitan.

La ciudad de Comitan, con el crecimiento poblacional previsto en los proximos
afos, sera un contribuyente importante de GEI (Gases de efecto invernadero) si
no se diseflan mecanismos y estrategias para prevenirlo. Ya ahora, la poblacién
urbana de Comitan de Dominguez representa el 69.16% de la poblacion
municipal, por debajo de la media nacional, 79%, pero muy por encima de la

media mundial que es del 54%.
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El municipio debera fundamentar su politica medioambiental urbana en los
principios de cuidado y conservacion de los recursos naturales con un enfoque

de responsabilidad y accesibilidad bajo los siguientes objetivos:

e Aplicar criterios de sustentabilidad ambiental a todos los procesos de
planeacion y toma de decisiones alineados siempre al menos a la normatividad

federal vigente en materia ambiental.

e Administrar el territorio priorizando la mitigacion de riesgos y la preservacion de

los servicios ecosistémicos.

e Desarrollar esquemas eficientes para el correcto manejo y disposicion de

residuos sélidos y sanitarios.

e Establecer las herramientas necesarias para prevenir la contaminacion

atmosférica
e Garantizar el derecho de la poblacion al acceso a areas verdes

e Dirigir los esfuerzos a la conservacion de los recursos naturales
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Marco Conceptual

Urbanizacion.

Es el aumento de la proporcion de la poblacion que reside en zonas urbanas, o
el proceso de traslado de personas hacia las ciudades u otras areas densamente
pobladas. La distribucion de la poblacion se relaciona con los patrones de
asentamiento y dispersion de la poblacion en un pais u otras areas.

Crecimiento sostenible.

Es un modelo de gestidon que toma en consideracién el impacto social y ambiental
gue puede generar la organizacion a largo plazo, como parte de su proceso de

desarrollo financiero.
Fraccionamientos.

Es un conjunto de manzanas y lotes trazado y planeado para ser un centro
poblacional o industrial, ejecutdndose varias obras de urbanizacion que le

permita poseer infraestructura, equipamiento, vias y servicios urbanos.
Normas de construccion.

Los reglamentos de construccion son documentos legales que tienen la funcion
de proteger a la sociedad contra la falla o mal funcionamiento de las

edificaciones.
Direccién de desarrollo urbano.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI) es la dependencia
encargada de disefar, coordinar y aplicar la politica urbana de la Ciudad de

México.
Ordenamiento territorial.

Son acuerdos de voluntades entre entidades territoriales o asociaciones de

entidades territoriales, con el fin de alcanzar objetivos comunes, que no podrian
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lograr individualmente y asi obtener el mejoramiento del nivel de vida de sus
comunidades.
Lotificacién.

Es la division de un terreno o predio en lotes (habitacional, comercial, servicios,
etc.) en la lotificacion de acuerdo a la superficie total del predio, se tienen que
considerar areas de donacion, areas verdes y vialidades y de amortiguamiento

segun sea el caso.
Regularizacién de fraccionamientos.

Es el proceso y la consecuencia de regularizar. Este suceso se refiere a
normalizar, ordenar, reglamentar o sistematizar el sistema de la conjugacion de

viviendas.
Uso de suelo.

Determina las actividades permitidas al interior de un predio. Los Programas de
Desarrollo Urbano y Parciales de Desarrollo Urbano establecen los usos de suelo
permitidos en cada demarcacion territorial. El objeto primario de vivir en una

ciudad es habitacional.
Servicios basicos municipales.

Los servicios publicos de suministro (agua, electricidad y gas) son fundamentales

y desempefian un papel esencial en el desarrollo econémico y social.
Asentamientos humanos

Es el lugar donde se establece una persona o una comunidad. El término
asentamiento también puede referirse al proceso inicial en la colonizacién de

tierras, o las comunidades que resultan.
Fraccionamientos de interés social.

Es aquel en que el fraccionador dedicara a diferentes aprovechamientos

habitacionales o especiales el terreno o area respectiva.
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Equipamiento urbano.

Edificios y espacios publicos donde se ofrecen servicios de bienestar social y de
apoyo a las actividades basicas de sus habitantes, funcionan como espacios de
conexion con la ciudad, de interaccion entre diferentes grupos de personas, de
colectividad como escenario entre diferentes grupos de personas, varios tipos de

actividades, son fundamentales en la calidad de vida de las personas.
Demanda de vivienda.

Permite a los participantes del sector entender que tipo de soluciones de

financiamiento de vivienda seran requeridas durante el afio referido.

Bienes inmuebles.

Se consideran inmuebles todos aquellos bienes considerados bienes raices, por
tener de comun la circunstancia de estar intimamente ligados al suelo, unidos de
modo inseparable, fisica o juridicamente, al terreno, tales como las parcelas,
urbanizadas o no, casas, naves industriales, o sea, las llamadas fincas, en
definitiva, que son bienes imposibles de trasladar o separar del suelo sin
ocasionar dafios a los mismos, porque forman parte del terreno o estan anclados

a él.
Asentamientos ilegales.

Se establecen personas o comunidad que se encuentran fuera de las normas
establecidas por las autoridades encargadas del ordenamiento urbano, son
asentamientos con altas densidades poblacionales que abarcan a comunidades
o individuos albergados en viviendas autoconstruidas bajo condiciones de
habitabilidad deficientes, especialmente en términos de acceso a servicios

sanitarios.
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Se forman por ocupaciones espontaneas de terrenos, publicos o privados, sin
reconocimiento legal, expandiendo los bordes de las ciudades en terrenos
marginados que regularmente estan en los limites de las zonas urbanas, o en
terrenos con elevados riesgos para las viviendas alli asentadas (laderas de altas
pendientes, terrenos poco estables, zonas inundables en las margenes de rios y

quebradas).
Fraccionamientos ilegales

Lugar donde se establece un grupo de personas que no estan dentro del margen
de los reglamentos o normas establecidas por las autoridades encargadas del

ordenamiento urbano.

Ley de desarrollo urbano local

Establece la necesidad de instrumentar una propuesta de desarrollo regional y
urbano, a través de una politica de integracion de servicio y empleo con
programas de oferta de trabajo, suelo, vivienda y equipamiento urbano que
mejore la calidad de vida de la poblacién; Que resulta prioritario, incorporar como
eje estructural del desarrollo del Estado, la atencion a la vivienda, la regulacién
de la tenencia de la tierra, la preservacion del patrimonio cultural y la participacion

social.
Caracteristicas de fraccionamientos

Area residencial que se divide en lotes méas pequefios para la construccion de
viviendas, generalmente los lotes en un fraccionamiento son de tamafio similar,
las casas comparten un mismo estilo arquitectonico y tienen un conjunto de

regulaciones establecidas por el desarrollador.

Una gran diferencia entre fraccionamiento y colonia, es que los fraccionamientos
también pueden contar con areas comunes, como parques O instalaciones

recreativas.
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Fraccionamiento sustentable

Son aquellos que cuidan la vida natural al mismo tiempo que favorecen la salud
de la comunidad en general. Para lograrlo, toma en cuenta valores de disefio
arquitecténico que permitan generar practicas sostenibles para el cuidado del
medio ambiente.

Incluir secciones especificas para el tratamiento de la basura como areas de
separacion y reciclaje de residuos, apoyadas en un sistema de entrega y
recolecciéon que asegure que cada material encuentre un destino adecuado

para su reutilizacion o reciclaje.

Boulevard

Boulevard es un término francés, El vocablo que si aparece es bulevar, derivado
de este concepto de la lengua francesa. Calle o avenida arbolada que se destaca
por ser muy ancha. También se llama boulevard al paseo que se encuentra en el

medio de este tipo de calles.

Viviendas unifamiliares

Son edificaciones o inmuebles en las que vive una sola familia.

Viviendas plurifamiliares
Son edificaciones en las que viven varias familias. Se las conoce también como
viviendas colectivas, ya que hablamos de construcciones que tienen accesos y

servicios comunes para dos o mas viviendas.

Vivienda aislada
Es una vivienda unifamiliar que es independiente y que no linda con otras

viviendas. Generalmente tiene algo de terreno alrededor.


https://definicion.de/paseo/
https://www.viacelere.com/promociones-madrid/las-rosas
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Vivienda pareada

Aunque desde fuera parece que hay una sola vivienda, en realidad son dos. Se
ubican en fila y generalmente se separan entre si a través de muros
medianeros.

Vivienda adosada

Suelen ser hileras de viviendas que, a pesar de que su construccion fue
independiente, ahora comparten elementos comunes como el jardin, la piscina
o el garaje. Por lo tanto, y de manera general, se suele hablar de chalet o

bungalé aislado, pareado o adosado.

Duplex

Se trata de viviendas que tienen dos plantas comunicadas por una escalera.


https://www.viacelere.com/blog/casas-adosadas-que-son-principales-ventajas/
https://www.viacelere.com/blog/comprar-chalet-debemos-cuenta/
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Marco legal.

Constituciéon Politica de los Estados Unidos Mexicanos.

Articulo 27: Regula la propiedad de las tierras y aguas dentro del territorio

nacional y establece las bases para la organizacion de la propiedad privada.

La propiedad de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territorio nacional, corresponde originariamente a la Nacion, la cual, ha tenido y
tiene el derecho de transmitir el dominio de ellas a los particulares, constituyendo

la propiedad privada.

La Nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada
las modalidades que dicte el interés publico, asi como el de regular el
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropiacion, para
hacer una distribucion equitativa de la riqueza publica y para cuidar de su

conservacion. (Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, s.f.)

Articulo 115: Otorga a los municipios la facultad de "formular, aprobar y

administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal”.

Los municipios, en los términos de las leyes federales y estatales relativas,
estaran facultados para formular, aprobar y administrar la zonificaciéon y planes
de desarrollo urbano municipal; participar en la creacién y administracion de sus
reservas territoriales; controlar y vigilar 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, y participar en la
creacion y administracion de zonas de reservas ecoldgicas. Para tal efecto y de
conformidad a los fines sefialados en el parrafo Tercero del articulo 27 de esta

Constitucion, expediran los reglamentos y disposiciones administrativas que
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fueren necesarios. (Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos, Art.
115 Constitucion, s.f.)

Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial vy

Desarrollo Urbano.

Establece la concurrencia de la Federacién, entidades federativas y municipios
en materia de ordenamiento territorial y desarrollo urbano: "Esta ley tiene por
objeto establecer la concurrencia de la Federacién, las entidades federativas, los
municipios y demarcaciones territoriales de la Ciudad de México, asi como la
participacion de los sectores social y privado, en materia de ordenamiento
territorial de los asentamientos humanos y el desarrollo urbano de los centros de

poblacion.

Fijar las normas basicas e instrumentos de gestion de observancia general, para
ordenar el uso del territorio y los Asentamientos Humanos en el pais, con pleno
respeto a los derechos humanos, asi como el cumplimiento de las obligaciones
gue tiene el Estado para promoverlos, respetarlos, protegerlos y garantizarlos

plenamente.

Fijar los criterios para que, en el ambito de sus respectivas competencias exista
una efectiva congruencia, coordinacion y participacion entre la Federacion, las
entidades federativas, los municipios y las Demarcaciones Territoriales para la
planeacién de la Fundacion, Crecimiento, Mejoramiento, consolidacion vy
Conservacion de los Centros de Poblacion y Asentamientos Humanos,
garantizando en todo momento la proteccion y el acceso equitativo a los espacios
publico. (Ley General de Asentamientos Humanos, Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano, Art. 1, 2016)
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Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano (Sedatu)

Criterios técnicos para una vivienda adecuada.

El ejercicio pleno del derecho humano de acceso a una vivienda adecuada
implica contar con un entorno seguro, habitable y saludable, que responda a las
aspiraciones y expectativas de las familias. Para lograrlo, es indispensable que
estas participen en la toma de decisiones que atiendan de manera especifica sus

necesidades.

Para apoyar este esfuerzo y mejorar la calidad del parque habitacional de bajos
ingresos —que por su caracter progresivo requiere acciones personalizadas— las
familias contaran con asistencia técnica integral, que garantice su participacion
en las decisiones para aprovechar Optimamente sus recursos economicos,

sociales y en especie.

Al mismo tiempo, esto procurara una vivienda con mayor calidad estructural,
constructiva y de disefio. Se debe entender la vivienda como un derecho humano

y no como un producto.

La produccion de vivienda debe responder a procesos participativos que
propicien el tejido social, generen comunidad y consideren la adecuacién cultural,

en tanto que esta responda a sus intereses, usos y costumbres.

A partir de esta premisa, se pretende que la familia, al ser la parte central del
esquema de intervencion, sea la prioridad sobre las decisiones que giren
alrededor del desarrollo de los programas, por medio del apoyo que le brinde la

asistencia técnica.

Los criterios técnicos que presentamos en este documento son producto de

consultas y mesas de discusion entre los equipos técnicos del Programa Nacional
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de Reconstruccion, del Programa de Mejoramiento Urbano de la Sedatu, del
Programa de Vivienda Social de la Comisién Nacional de Vivienda y de los

desarrolladores sociales de vivienda.

En este sentido, los Criterios Técnicos para una Vivienda Adecuada son una
herramienta fundamental para que los asistentes técnicos proporcionen a las
personas beneficiarias las opciones para una vivienda que responda a sus

necesidades.

Estos criterios, adecuandose a las necesidades sociales, culturales, ambientales
y de riesgo de cada region, permitirdn que la asistencia técnica se otorgue de
manera eficiente, organizada y homologada. (Criterios técnicos para una vivienda
adecuada., 2019)
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Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para cada Estado.

ARTICULO 1°.- Las disposiciones de esta Ley son de orden publico e interés
social y tienen por objeto regular la constitucion, modificacion, organizacion,
funcionamiento, administracion y terminacion del régimen de propiedad en

condominio.

Asi mismo regula las relaciones entre los condominos y entre estos y su
administracion, asi como la relacion de los posesionarios de los inmuebles,
estableciendo las bases para resolver las controversias que se susciten con
motivo de tales relaciones, mediante la conciliacion y el arbitraje a peticion, de
las partes a través del 6rgano administrativo municipal, sin perjuicio de la

competencia que corresponda a las autoridades judiciales o administrativas.

ARTICULO 3°.- Se le denominara condominio al grupo de departamentos,
viviendas, locales, naves o areas de un inmueble, construidos o constituidos en
forma vertical, horizontal o mixtos, para uso habitacional, comercial o de
servicios, industrial o mixto, y susceptibles de aprovechamiento independiente
por tener salida propia a un elemento comun de aquél o a la via publica y que
pertenecieran a distintos propietarios, los que tendran un derecho singular y
exclusivo de propiedad sobre su unidad de propiedad exclusiva y, ademas, un
derecho de copropiedad sobre los elementos y partes comunes del inmueble,
necesarios para su adecuado uso o disfrute.

Los derechos y obligaciones de los conddminos se regiran por las disposiciones
de la presente Ley, las del Cédigo Civil para el Estado de Chiapas, las de otras
leyes aplicables, asi como por la escritura constitutiva del régimen, el contrato de
traslacion de dominio y por el reglamento del condominio de que se trate. (Art. 1
y 3 LEY DE LA PROPIEDAD EN CONDOMINIO DE INMUEBLESPARA EL
ESTADO DE CHIAPAS., 2015)
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Ley de fraccionamientos y conjuntos habitacionales para el estado y los

municipios de Chiapas.

Articulo 2°.- Esta Ley, tiene por objeto establecer las normas para la regulacion,
control, vigilancia, autorizacion y transformacion de inmuebles en
fraccionamientos, conjuntos habitacionales o cualquier otro tipo de desarrollo
inmobiliario en el Estado de Chiapas, asi como, para definir sus caracteristicas y
las especificaciones generales para las obras de urbanizacion de los mismos. De
igual forma, regulara las acciones y actos que llevan a cabo las personas fisicas
o morales, publicas o privadas, relacionadas con el fraccionamiento, subdivision,

fusion o relotificacion de uno o mas terrenos.

Articulo 11.- La autoridad encargada de la aprobacion y autorizacion de
fraccionamientos, subdivisiones, fusiones, relotificaciones, conjuntos

habitacionales, comerciales y demas desarrollos inmobiliarios, sera el Municipio.

lll. Clausurar y suspender, total o parcialmente la ejecucion de las obras de
urbanizacién en los fraccionamientos, cuando no cuenten con los permisos o

licencias correspondientes 0 no se ajusten a las disposiciones legales.

VIII. Verificar la terminacién y correcto funcionamiento de las obras y servicios
publicos de los fraccionamientos, conjuntos habitacionales o cualquier desarrollo

inmobiliario.

XI. Verificar que el fraccionador cumpla con lo dispuesto en los programas de
desarrollo urbano, segun las declaratorias de uso y destino de reservas
territoriales y reglamentos aplicables.

Articulo 16.- Tratdndose de la subdivision de terrenos o en los casos de fusion
de lotes con el objeto de constituir una unidad de mayor extension o para la
relotificacion de un fraccionamiento, se estara sujeto a los estudios que al efecto

realice el municipio, la cual debera integrar los aspectos siguientes.
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I. Las zonas en que se permitan, de acuerdo a las caracteristicas por el tipo de

fraccionamiento o zona;

Il. Las diferentes clases de fraccionamientos en funcién de su uso y del lote tipo
[ll. Los indices aproximados de densidad de poblacion

IV. Tipologia de acuerdo a los programas de desarrollo urbano

V. La organizacion de las estructuras viales y del sistema de transporte

VI. Las proporciones relativas a las areas y servicios sanitarios y el equipamiento

e infraestructura urbana

Articulo 23.- El establecimiento de fraccionamientos no se podra autorizar en los

siguientes casos:

I. Lugares no aptos para desarrollo inmobiliario, de acuerdo a lo previsto en los
programas de desarrollo urbano;

Il. Zonas de riesgo;
[ll. Zonas insalubres;
IV. Inundables o pantanosas.

En caso de que el predio a fraccionar cuente con zonas que tengan las
caracteristicas antes referidas el fraccionador previos estudios y ejecucion de
obras, cuando asi lo determine la autoridad competente debe realizar obras

necesarias.

El Establecimiento de fraccionamientos requerird obligatoriamente un dictamen
de riesgos emitidos por el Instituto de Proteccion Civil para el manejo Integral de
Riesgos.
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Articulo 29.- Los fraccionamientos habitacionales de tipo medio tendran las

siguientes caracteristicas:

I. Los lotes, no podran tener un frente menor de 8.00 metros ni una superficie

menor a 160.00 metros cuadrados.

II. Como minimo el 20% de la superficie de cada lote se destinara a espacios

libres.

[ll. El aprovechamiento predominante sera de vivienda unifamiliar y se permitira
solamente, como maximo el 10% de la superficie vendible para areas
comerciales y de servicios. Las cuales se ubicaran en las vialidades principales
0 colectoras Unicamente, quedando el uso del suelo estipulado al momento de

autorizarse el fraccionamiento.

En este tipo de fraccionamientos se permitira la construccion de viviendas
multifamiliares o de edificios habitacionales, en un maximo del 30% de la

superficie vendible.

Articulo 30.- Los fraccionamientos habitacionales tipo interés social tendran las

siguientes caracteristicas.

I. Los lotes no podran tener un frente menor de 6.00 metros ni una superficie

menor de 90.00 metros cuadrados.

II. Como minimo el 15 % de la superficie de cada lote se destinara a espacios

libres.

[ll. El aprovechamiento predominante sera de vivienda unifamiliar y se permitira
solamente, como maximo el 15% de la superficie vendible para éareas
comerciales y de servicio. Las cuales se ubicaran en las vialidades principales o
colectoras unicamente, quedando el uso del suelo estipulado al momento de

autorizarse el fraccionamiento
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En este tipo de fraccionamientos, se permitira la construccion de viviendas
multifamiliares o de edificios habitacionales en un maximo del 50% de la

superficie vendible. No debiendo superar los 800 habitantes por hectéarea.

Articulo 91.- Las obras de urbanizacién progresiva institucional tendran las
mismas caracteristicas que las del fraccionamiento (sic) de interés social, las
cuales podran autorizarse por la autoridad municipal competente, siempre que

se acredite:

I. Que son promovidos por el Estado, municipios, la federacion o sus respectivos
organismos descentralizados que tengan a su cargo la funcion publica de
promover la satisfaccion de las necesidades de vivienda de la poblacion; por si o
mediante la asociacién, concertacibn o colaboracion con particulares,

conjuntando esfuerzos o recursos sin fines de lucro y para el beneficio social.

II. Que los lotes de terreno que lo conformen correspondan al fraccionamiento de

interés social;

lll. Que el Estado, municipio, la federacidbn o0 sus respectivos organismos
descentralizados, sean los propietarios de los inmuebles en donde se desarrolle
el fraccionamiento respectivo y estos se constituyan en promotores principales y
responsables solidarios de las viviendas sujetos a este tipo de urbanizacién, sin
perjuicio de la responsabilidad que les corresponda a los particulares que

participen.

IV. Que se destine la venta de los lotes que conformen el fraccionamiento a
personas que no tengan propiedad inmueble en la localidad de que se trate, que
sean jefes de familia y tengan un ingreso no mayor a tres salarios minimos

regional vigente elevado al mes; vy,

V. Que se ubiquen en areas urbanas o urbanizables de los centros de poblacion

de acuerdo a sus programas de desarrollo urbano.
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Articulo 104.- El proyecto y la ejecucion de las obras de urbanizacién del
fraccionamiento o conjunto habitacional, se hara bajo la responsabilidad directa
del Director Responsable de Obra, Urbanista, Arquitecto o Ingeniero Civil, con
Titulo y Cédula Profesional.

Articulo 109.- En caso de que el fraccionamiento o la primera etapa por realizar
no colinde con zona urbanizada, los trabajos se iniciaran por la construcciéon de
la vialidad de liga y por la conexion de los servicios publicos. Cuando para esto
sea necesario cruzar terrenos propiedad de terceros se procedera conforme a los

términos del articulo siguiente.

Articulo 128.- El municipio, dentro del ambito de su competencia, tendran (sic)
la facultad de ordenar visitas de verificacion a las obras o construcciones que se
realicen en inmuebles resultantes de una subdivision, fusién o relotificacion y en
fraccionamientos, conjuntos habitacionales o desarrollos inmobiliarios, con la
finalidad de verificar que se cumplan con las disposiciones legales aplicables,
para que, en su caso, se impongan las medidas de seguridad o sanciones que
correspondan, en los términos dispuestos por la Ley de Procedimientos

administrativos para el Estado de Chiapas.

De las Infracciones y Sanciones

Articulo 132.- Las sanciones administrativas consistiran en:

I. Amonestacién con apercibimiento;

[I. Multa de 50 hasta 1,500 veces el salario minimo diario vigente en la Entidad,;
[ll. Multa adicional por cada dia que persista la infraccién;

IV. Arresto hasta por 36 horas;

V. Clausura temporal o permanente, parcial o total;

VI. Demoliciéon de la obra o construccion que se realiz6 infringiendo las

disposiciones de esta Ley, su Reglamento, Programa de Desarrollo Urbano y
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declaratoria correspondiente, sin responsabilidad para el municipio y a costa del
infractor;

VII. Revocacion de las autorizaciones, permisos o licencias otorgadas; v,

VIII. Pago de la reparacion de los dafios y perjuicios causados;

Las sanciones previstas en la presente Ley, se aplicaran con independencia a los
gue correspondan, por infracciones a otras leyes y reglamentos.

(Ley de Fraccionamientos Chiapas, 2009)



