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Resumen. El presente analisis realiza una aproximacion hacia la complejidad para el estableci-
miento de parametros de ordenamiento territorial desde los diversos recursos normativos ante
la urbanizacion y construccion de los “nuevos” formatos de vivienda ofrecidos por el mercado
inmobiliario. Dicha situacién se replica en ciudades mexicanas y latinoamericanas. La figura
del fraccionamiento habitacional parece poco relevante en el contenido de leyes y reglamentos
vigentes en materia de desarrollo urbano. Sin embargo, en la practica, dicha tipologia se ha
diseminado y reproducido a una velocidad dejando evidencias de los vacios legales y la falta
de control para establecer juridicamente los atributos espaciales (urbanisticos y arquitectoni-
cos), la constitucion legal de representantes, la administracion de servicios, el caracter publico
de areas verdes (parques y plazas), entre otros. Lo anterior, produce desajustes en cuanto a
segregacion, desigualdad, vulnerabilidad, inseguridad, entre otros, con lo cual se demuestra
la incapacidad legal de parte de los municipios que solo se responsabilizan del cumplimiento
cuantitativo (area vendible, uso de suelo, infraestructura y espacios de cesion) mas no asi
de la evaluacion de otros factores determinantes para asegurar espacios de habitabilidad. El
analisis comparativo permite identificar la variedad de asuntos incorporados para control de los
fraccionamientos habitacionales para posteriormente demostrar la urgencia de homologacién
y adicion de temas dentro del marco normativo en cuestion. El establecimiento de los mismos
permitira que se mejoren las condiciones operativas al habilitarse dichos productos en el Esta-
do de Nuevo Ledn o en cualquier otra ciudad de México.

Palabras clave: Urbanizacién, fraccionamientos cerrados, ordenamiento territorial y derecho
a la ciudad
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Abstract. The presented analysis attempts to address the complexity of establishing the pa-
rameters for territorial sorting according to the various normative resources regulating urbani-
zation and construction of the “latest” housing formats offered by the real state market.. This
situation is replicated in Mexican and Latin American cities. The gatted communities typology
seems irrelevant in the current laws and regulations on urban development. However, this
typology has disseminated and reproduced rapidly in practice, leaving evidence of legal gaps
and lack of control to the legal establishment of the spatial attributes (urban and architectural),
the legal constitution of representatives, the administration of services, and the public nature of
public spaces (parks and squares). The latter produces imbalances in segregation, inequality,
vulnerability, and insecurity, demonstrating the legal incapacity of the municipalities responsible
for quantitative compliance (salable area, land use, infrastructure, and spaces session), but not
for the evaluation of other determining factors to ensure habitability. A comparative analysis
allowed the identification of the distinct aspects related to the control of gatted communities and
the demonstration of the urgency of homologation and addition of issues within the regulatory
framework. The enablement of such products in the State of Nuevo Leon or any other Mexican
region may improve their operating conditions.

Key words: urbanization, gatted communities, territorial ordering, right to the city

INTRODUCCION

Abordar el tema de la vivienda como muchos
otros requiere establecer un punto de partida
sobre lo que hoy regula diversos aspectos re-
lacionados a sus caracteristicas espaciales,
y que una vez concluidos los procesos de
urbanizacién y construccién determina con-
diciones de habitabilidad relacionados tanto
con los aspectos sociales (sociedad, comuni-
dad) y econdmicos (actividades complemen-
tarias a la vivienda, valor del suelo, plusvalia).
La problematica que en el presente analisis
normativo se expone contiene en su origen el
reconocimiento del desfase de términos, par-
ticularmente en los formatos de vivienda que
el mercado inmobiliario actualmente oferta,
con los cuales se “vende” practicamente un
objeto de consumo. Las omisiones recupera-

das exhiben la indiferencia e incapacidad de
quienes elaboran y procuran el ordenamiento
territorial, debido a que los diversos documen-
tos regulatorios terminan por producir mayor
desigualdad, una que se percibe en el lugar
donde se habilita la vivienda (centro-periferia,
dimensién del fraccionamiento, amenidades
del fraccionamiento) y la tipologia que ésta
obtiene (vivienda unifamiliar fuera o dentro de
fraccionamientos cerrados —departamento en
edificios verticales), la proximidad a las cen-
tralidades o subcentros urbanos (contenedo-
res espaciales de actividades econdmicas de
alta intensidad-densidad), el acceso a servi-
cios de transporte publico, solo por mencionar
algunos casos (Soto, 2020). La ciudad como
un ente espacial expande sus limites a pesar
de los diversos artilugios normativos como,
por ejemplo: los poligonos de contencién ur-
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bana vy, si bien, las herramientas de ordena-
miento pretenden aprehender el crecimiento
en descontrol, en la realidad la dispersion es
dificilmente contenida y como resultado se fa-
vorecen practicas alejadas de la sustentabi-
lidad donde quienes habitan en los confines
del asentamiento también reciben las peores
condiciones de movilidad, acceso a bienes y
servicios, calidad de vida, entre otros.

Antes de producirse cualquier instrumento re-
gulador ya habia precedentes de especialistas
que determinaban las condiciones en las que
debia producirse un espacio habitable (ven-
tilacion, asoleamiento, color de las habitacio-
nes, altura de las edificaciones, distancia en-
tre las mismas, solo por mencionar algunos)
(Colomina, 2019; Garcia Vazquez, 2016); sin
embargo, no todas esas consideraciones se
han incorporado en los instrumentos regulato-
rios, aun sabiendo que estas se produjeron en
momentos de crisis (sanitarias (tuberculosis y
peste)). Mas dichos factores no son el inte-
rés particular de este documento, la vivienda
como objeto arquitectonico no se somete a
juicio, sino el formato o tipologia que la con-
tiene, por lo tanto, el interés principal es el de
la vivienda unifamiliar en fraccionamientos ce-
rrados (VUFC), lo que juridicamente se reco-
noce como fraccionamientos habitacionales o
condominios horizontales.

LA ORDENACION DEL TERRITORIO Y EL
PROCESO DE URBANIZACION
FRAGMENTADO

De acuerdo a Bailly (1978:107) la funcion de
la ordenacién espacial es la de proteger al
hombre del mundo exterior, las aportaciones
de autores como Abercrombie, Unwin, Ged-
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des, entre otros, permite la consolidacion del
ordenamiento territorial como un area de co-
nocimiento que fusiona urbanismo, geografia
y ecologia; y, en la teoria, diversos autores
establecen elementos indispensables para
la viabilidad urbana, tal es el caso de Cerda
quien incorpora espacios “verdes” en diver-
sas escalas (predio, manzana — jardin, par-
que o plaza), o Garnier quien determina una
zonificacion para la ciudad industrial (Capel,
2002:303; Garcia Vazquez, 2016). Dichos li-
neamientos han sido superados, asi lo expre-
sa McHarg (1992) debido, principalmente, a
las condiciones de caracter expansivo (creci-
miento y consolidacién) de las ciudades; en
las ultimas décadas la instauracion de docu-
mentos de ordenacion territorial ha estableci-
do consideraciones y limitantes para formar
un ambiente de certidumbre en el proceso
de desarrollo urbano; los diversos formatos
normativos (leyes, reglamentos y planes)
pretenden garantizar que ante la habilitacion
de cualquier uso de suelo, la seguridad am-
biental y funcional del asentamiento. Mas la
dificultad de construir instrumentos juridicos
para el ordenamiento territorial o el desarro-
llo urbano segun Harvey (2007:241) recae en
que para la instauracién de un marco espacial
este debe de asimilarse como “maleable y va-
riable (relativo y relacional)”, el cual en funcion
del factor tiempo se transforma a la rapidez
gue sea necesaria, porque el espacio en si,
a pesar de su condicion estatica permanen-
temente se encuentra en movimiento o trans-
formacion.

El marco juridico del ordenamiento territorial
en México se produce a partir de la Ley Gene-
ral de Asentamientos Humanos, Ordenamien-
to Territorial y Desarrollo Urbano (LGAHOT-
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DU), que en el articulo 3 establece al menos
dos términos con los cuales se procura el or-
den y control del proceso de urbanizacién, el
primero se contiene en la fraccion Xlll donde
define el desarrollo urbano como el proceso
de planeacion y regulacién de la fundacion,
conservacion, mejoramiento y crecimiento
de los centros de poblacion, y segundo, en la
fraccion XXVI, donde se estipula que el orde-
namiento territorial de los asentamientos hu-
manos es una politica publica que tiene como
objeto la ocupacién y utilizacion racional del
territorio como base espacial de las estrate-
gias de desarrollo socioeconémico y la pre-
servacion ambiental.

En un primer analisis sobre el contenido de la
LGAHOTDU en funcion de los conceptos que
se estudian, se encuentra que soélo en dos
ocasiones se hace referencia al término con-
dominio, en la primera como parte de la accion
urbanistica (art. 3) y la segunda, para senalar
que sera la legislacion local quien establecera
los requisitos para autorizarlos o permitirlos,
en ambos, no se precisa su tipologia (horizon-
tal o vertical); el concepto de fraccionamiento
cerrado o fraccionamiento habitacional como
tal no se incluye, las veces que se hace refe-
rencia se asimila como la accién de fraccionar
o se indica las disposiciones para realizar el
fraccionamiento, asi también sefiala que de-
beran sujetarse a lo dispuesto en la ley como
en la Ley Agraria o en su defecto, a la legisla-
cion estatal de Desarrollo Urbano vigente (ar-
ticulo 3, Fraccion |, articulo 56, 57, 60, 62, 68
y 76). En contraposicién, diversos autores han
expuesto la problematica que en la actualidad
se produce a partir de la tipologia de VUFC,
ya sea con respecto a la desigualdad y dife-
renciacién (Camus, 2019; Diaz, Acosta y Me-

dina, 2014; Soto, 2020), la exclusion y segre-
gacion (Galaviz, Valladares y Chavez, 2014,
Narvaez y Carmona, 2020) o fragmentacion
(Lépez Levi, 2011), investigaciones cuyos
casos de estudio se localizan en metrépolis
dentro del territorio nacional (Colima, Guada-
lajara, Monterrey), lo cual hace cuestionar si
los lineamientos establecidos estan bien deli-
mitados, contextualizados y razonados como
para garantizar viabilidad y habitabilidad.

METODOLOGIA

El presente estudio se realiza desde una me-
todologia descriptiva con analisis de conte-
nido documental, asi como de un andlisis de
derecho comparado en el cual se incorporan
diversos documentos normativos en las dife-
rentes escalas de gobierno.

Para la elaboracién del caso se implementa la
técnica metodoldgica de recoleccién de datos,
por lo que se revisan diversos documentos vi-
gentes en materia de ordenacion territorial y
desarrollo urbano en los tres niveles de go-
bierno (federal, estatal y municipal), los cuales
se obtienen a través de la consulta digital de
archivos en paginas de internet de entidades
publicas de los siguientes tipos: leyes, regla-
mentos y codigo, en los cuales se realizan
busquedas sistematizadas en relacién a la
urbanizacién de condominios horizontales y
fraccionamientos habitacionales.

La recoleccidon de datos obedece a unidades
de analisis especificas, que para el caso de in-
vestigacion se demarca en el territorio nacio-
nal (México) y en particular sobre tres ciuda-
des metropolitanas mexicanas (Guadalajara,
Monterrey y Querétaro) donde se recuperan
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evidencias de los diversos formatos para el
ordenamiento, asi como los propoésitos de di-
chos instrumentos normativos.

Caso de estudio. Los fraccionamientos cerra-
dos y los vacios juridicos para su ordenacion
y procuracion de espacios habitables.

Segun los apartados anteriores se expresa
la funcion de los documentos normativos, asi
como algunos de los principales conflictos en
su produccion en algunas ciudades mexica-
nas, investigaciones que demuestran que la
tipologia habitacional de la VUFC promueve
desigualdad, exclusion, fragmentacion, entre
otros. Mas a través del presente apartado
se trata de exponer las razones por las que
la disparidad se han acrecentado aunque se
incorporen dentro de la legislacion términos

como “derecho a la ciudad', “equidad e inclu-

Garantizar a todos los habitantes de un asentamiento hu-
mano el acceso a la vivienda, infraestructura, equipamiento y
servicios basicos, a partir e los derechos reconocidos por la
CPEUM vy los tratados internacionales suscritos por México

en la materia;

sion?” (art. 4, fraccion |y 1l de la LGAHOTDU)
o “espacios habitables®” (art.4 de la Ley de Vi-
vienda).

Si bien la tipologia de la vivienda es diversa
en funcién de los programas establecidos por
los arquitectos y urbanistas, y ahora hasta por
el mercado inmobiliario, ésta se diferencia a
las terminologias implementadas dentro del
marco juridico (ver tabla 1).

Garantizar el ejercicio pleno de derechos en condiciones
de igualdad, promoviendo la cohesion social a través de me-
didas que impidan la discriminacioén, segregacion o margina-
cion de individuos o grupos. Promover el respeto de los de-
rechos de los grupos vulnerables y que todos los habitantes
puedan decidir entre una oferta diversa de suelo, viviendas,
servicios, equipamientos, infraestructura y actividades econo-
micas de acuerdo a sus preferencias, necesidades y capaci-
dades.

El lugar de la vivienda donde se desarrollan actividades de
reunion o descanso, que cuenten con las dimensiones mini-
mas de superficie, altura, ventilacion e iluminacion natural,
ademas de contar como minimo con un bafo, cocina, estan-
cia-comedor y dos recamaras, de conformidad con las carac-
teristicas y condiciones minimas necesarias que establezcan

las leyes y las normas oficiales mexicanas

Karina Soto Canales
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Tabla 1. Comparacion de términos relacionadas con la vivienda, las tipologias del mer-

Término practico

Vivienda de
autoproduccion
precaria

Definicién del concepto

Inmuebles construidos con
materiales no permanentes
(lamina, cartén, etc), sin
proyecto arquitectonico
definido.

Vivienda de
autoproduccion
consolidada

Inmuebles con o sin
proyecto arquitectonico
definido, construida con
materiales econémicos

y ejecutados con baja
calidad. Autoconstruidas

y autofinanciadas.
Generalmente cuentan con
todos o la mayoria de los
servicios.

cado inmobiliario y los estipulados en el marco juridico.

Término juridico
y documento que
lo incluye

Autoproduccion de
vivienda. (Art.4, F.
| Ley de vivienda)

Autoconstruccion
de vivienda.

(Art. 4, F. Il Ley
de vivienda
(LVIV))

Definicién del concepto

Proceso de gestion del
suelo, construccion y
distribucién de vivienda bajo
el control directo de sus
usuarios de forma individual
0 colectiva, la cual puede
desarrollarse mediante la
contratacion de terceros o
por medio de procesos de
autoconstruccion.

Proceso de construccion o
edificacion de la vivienda
realizada directamente por
Sus propios usuarios, en
forma individual, familiar o
colectiva.

Edificios y
vivienda multiple

Viviendas multifamiliares
donde se presenta una
mayor intensidad (densidad)
del uso habitacional.

Unidad
habitacional

Conjunto de edificios o
casas unifamiliares o
duplex, distinguible por

su morfologia y estilo.
Edificaciones construidas en
serie. De promocién publica
y privada. Con espacios
minimos y calidad de minima
a regular donde en los
espacios exteriores incluyen
areas verdes y espacios
para equipamiento urbano.

Urgencias en la regulacion de fraccionamientos cerrados ante las lagunas y antinomias en el marco juridico mexicano. PP. 114-129
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Condominios
horizontales

Conjuntos privados que
integran vivienda unifamiliar
sobre lotes privativos

y espacios comunes
(circulacién y area verde)
delimitados por bardas
donde puede o0 no contarse
con sistemas o dispositivos
de seguridad privada.
Ocasionalmente incluyen
casa club, gimnasio o
salon de eventos. El disefio
arquitecténico puede ser
establecido o propio. De
segmento medio algo y
alto. Promocion por agente
inmobiliario o crédito
bancario.

Régimen de
propiedad en
condominio.
(Art. 3, F.
LXVII) Ley de
Asentamientos
Humanos,
Ordenamiento
Territorial y
Desarrollo
Urbano para el
Estado de NL (
LAHOTDUNL)

Régimen bajo el cual uno o
varios propietarios de uno
0 un grupo de inmuebles
establecen una modalidad
de propiedad en la que el o
los condéminos tendran un
derecho singular y exclusivo
de propiedad sobre las
Unidades de Propiedad
Privativa y ademas un
derecho de copropiedad
sobre las areas y bienes de
uso comun de un inmueble
que comparten necesarios
para un adecuado usoy
disfrute.

Privadas

Tipologia habitacional
conformado por una serie de
pequenas casas alineadas
en ambas aceras de una
calle de transito restringido,
similar a una vecindad,

pero, no se comparten los
servicios.

Edificios y
vivienda multiple

Viviendas multifamiliares
donde se presenta una
mayor intensidad (densidad)
del uso habitacional.

Fuente: Elaboracion propia 2022 con informacion de Kunz (2003, LGAHOTDU, LVIV y LAHOTDUNL).

Segun la informacién recuperada en la tabla
anterior, se identifica que algunos de los tér-
minos no encuentran en el marco normativo
un simil, dejando al descubierto algunos de
los vacios normativos en la urbanizacion o
edificacion de vivienda en el pais.

Asi también, debe sefialarse que ni en la
LGAHOTDU ni en la LVIV se incluye dentro
del glosario los términos relativos al espectro
del producto inmobiliario. En el caso del Esta-
do de Nuevo Ledn, el articulo 207 menciona

gue solo podra denominarse fraccionamiento

Karina Soto Canales
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a la accion de crecimiento urbano, consistente
en la urbanizacion del suelo con apertura de
vias publicas, y que cuando la urbanizacion
del suelo se realiza con vias privadas se le
denominara conjunto urbano o conjunto pri-
vado o fraccionamiento privado. Asi también
determina como fraccionamiento habitacional
simultaneo cuando se realiza al mismo tiempo
la urbanizacion de lotes y la construccion de
las viviendas; con lo que practicamente se de-
fine a nivel juridico lo que el mercado refiere
como fraccionamientos cerrados de vivienda
unifamiliar.

Para terminar de visualizar la falta de homolo-
gacion y congruencia, se contrapone el mar-
co juridico de tres entidades estatales y los
municipios que geograficamente albergan la
capital del estado. Para el analisis sélo se in-
corporan algunos temas como: dimension del
lote (frente o superficie), cantidad de lotes por
fraccionamiento, regulaciones en materia de
imagen urbana o equipamiento urbano, con-
sideraciones que tienen un efecto directo so-
bre la valoracion inmobiliaria del bien vivienda
(ver tabla 2).

Tabla 2. Analisis comparativo de documentos normativos en tres niveles de gobierno

(federacién, estado y municipio) que establecen pautas para ejecutar, construir o ad-

ministrar los fraccionamientos cerrados (condominios horizontales o fraccionamiento
habitacional simultaneo) en tres zonas metropolitanas del pais.

ZMQ - Querétaro

Federal
DU)

ZMG- Guadalajara
Ley general de asentamientos humanos, ordenamiento territorial y desarrollo urbano (LGAHOT-

ZMM - Monterrey

Sobre la produccion de nuevos fraccionamientos o conjuntos urbanos

existente.

Art.56 Establece que cuando las acciones se producen fuera del centro de poblacién ... los
nuevos fraccionamiento o conjuntos urbano deberan de respetar y conectarse a la vialidad

La instauracién de requisitos en el proceso de urbanizacion

Art. 57 En el parrafo tercero sefiala que en cuanto a los fraccionamientos las autoridades debe-
ran de asegurarse se cumpla con las norma de zonificacion y planeacion vigentes, asi como de
garantizar la capacidad financiera para proporcionar los servicios publicos que generen.

Art. 60 Dispone que es la legislacion local la que establecera los requisitos para las acciones de
urbanizacién y construccion.

Estatal

Ley de desarrollo urbano del
Estado de Jalisco. )
- Ley de asentamientos humanos,
Reglamento Estatal de Zonifi-
cacion (REZ)

Cadigo Civil del Estado de
Jalisco (CCEJ)

Cddigo urbano del Estado ordenamiento territorial y desa-

de Querétaro rrollo urbano para el Estado de

Nuevo Leodn

Urgencias en la regulacion de fraccionamientos cerrados ante las lagunas y antinomias en el marco juridico mexicano. PP. 114-129
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Tema: Tipologias de fraccionamientos o conjuntos urbanos

Art.213 se incluyen los
siguientes términos: condo-
minio, condominio vertical,
condominio horizontal, con-
dominio mixto, fracciona-
mientos de tipo campestre,

* CCEJ. Se establece la cla-
sificacion de los condominios
en: horizontal, vertical y mixto
(art.1003).

Agregan una serie de términos
de los que no todos incluye
definicién, como:

Condominio horizontal, fraccio-
namiento habitacional simulta-
neo (art. 207),

Tema: Area para establecer equipamiento urbano

Art. 156. En todos los desa-
rrollos inmobiliarios el desa-
rrollador debera transmitir
gratuitamente al Municipio,
el 10%de la superficie total
del predio para equipamien-
to urbano.

Este podra estar fuera del
fraccionamiento.

Articulo 210. Para los fracciona-
mientos habitacionales estable-
ce en la Fraccién VI. EI 60% del
suelo cedido debera destinarse
para jardines, parques o plazas
publicas, las cuales podran
estar ubicadas dentro del area
privada sujeta a régimen de pro-
piedad en condominio; el otro
40% -cuarenta por ciento podra
destinarse para la construccién
del equipamiento educativo
publico del nivel basico, areas
deportivas, caseta de vigilancia
y asistencia publica y debera
ubicarse fuera del area privada
sujeta a régimen de propiedad
en condominio con frente a via
publica;

Unidades privativas (viviendas)

Art. 237. En condominio de
uso habitacional se tendra
un maximo de 240 unida-
des.

Jerarquizacion de la infraestructura vial.

* Se establece de manera
general las dimensiones de los
predios para vivienda unifamiliar
con 7.00 metros de frente y 98
m2 de superficie (art.213).
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Tema: Frente de lote y superficie.

REZ.

Art. 15. En condominios de
mas de 10 hectareas se
incluyen vialidades de tipo
colectora y colectora menor
(subcolectora). Deben procurar
continuidad con el contexto.

Art.213

FI. El frente de los lotes para
vivienda unifamiliar sera de 7
metros lineales como minimo;
Fll. Los lotes de vivienda uni-
familiar tendran una dimension
minima de 98 metros cuadra-
dos.

e los espacios comunes.

* REZ. Se determina que en
las propiedades en régimen
en condominio se contengan
estacionamientos para visitas
en funcién de las densidades
del mismo.

Tema:

De la seguridad y vigilancia.

Articulo 180. En las vias
publicas de los fracciona-
mientos, el municipio podra
otorgar permiso o licencia
correspondiente para la
construccion e instalacion
de casetas de vigilancia y
controles de acceso;

Tema: Imagen Urbana

*REZ. Se establecen medidas
de imagen urbana al determi-
nar que las bardas de con-
dominios horizontales tengan
buena apariencia hacia las
vias publica (art.231 F.V).

Municipal

Reglamento de fracciona-
mientos y desarrollos en
condominio para el munici-
pio de Marqués, Querétaro.

Reglamento de imagen urbana
para el municipio de Guadala-

jara (RIUG)

Reglamento de gestion del de-
sarrollo urbano para el munici-
pio de Guadalajara (RGDUG)

Reglamento de zonificacion del
municipio de Monterrey
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Tema: Frente de lote y superficie.

* Aunqgue sefiala que es en los
planes y programas de desarro-
llo urbano donde se establecen
las normas como dimensionesy
superficies se incorporan datos
sobre seccidn vial, superficie
y frente del lote, asi como las
debidas restricciones (art.64).
De acuerdo a los segmentos
de mercado se establece la
clasificacion: Institucional, de
urbanizacion progresiva, popu-
lar, medio, residencial (medio
y de lujo) donde el frente del
lote oscila entre 6 y 10 metros,
y las superficies de los predios
tienen de 90 a 250 m?.

Tema:

Unidades privativas (viviendas)

*En el caso del municipio Mar-
qués, la cantidad de unidades
no supere los 120 unidades pri-
vativas y 40 condominios para
el caso de las unidades condo-
minales.

Tema: Area para establecer equipamiento urbano

* En cuanto a las areas de do-
nacion establece que el 30% de
la superficie se destinard para
areas verdes y el resto como
area de equipamiento urbano
(art.111 apegado al art.109 del
Cédigo).

Tema: Imagen urbana.

(art.27).

* RIUG. Se prohibe la construccién
de edificaciones que alteren o
modifiquen el caracter intrinseco

Fuente: Elaboracion propia 2022 con informacion de Soto, 2020.

Con la informacién condensada en la tabla
anterior, se puede identificar tema por tema
como los asuntos por ordenar o controlar son
de amplio espectro y que las omisiones para
cada uno de las entidades permiten que quie-
nes desarrollan la vivienda saquen el mejor
provecho, lo cual produce contraste con la
incorporacion de términos como derecho a la
ciudad. La dinamica con la que se producen

las urbanizaciones de los fraccionamientos
cerrados en apariencia favorecen al residente
de dichos conjuntos habitacionales, sin em-
bargo, la correspondencia de la exclusividad y
la responsabilidad de vivir bajo un formato ex-
cluyente estan omisas, la situacién mas des-
favorecida recae en el resto de la sociedad
gue no habita en dichos espacios, son dichas
entidades sociales las que cada vez interac-
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tuan con espacios fragmentados y excluyen-
tes, donde el espacio publico para el disfrute
general, en el mejor de los casos se comparte
como un parque lineal, por no decir, un came-
llbn ensanchado por donde en ocasiones pue-
de transitar el peaton. Asi también, los des-
ajustes en materia de desarrollo urbano con
respecto a los porcentajes de superficie ce-
dida para el establecimiento del equipamien-
to urbano, de igual manera se condicionan
atributos de proximidad y la incorporacion
de tipologias de movilidad, aparentemente
“‘opuestas” a la exclusividad “predisefiada” de
los fraccionamientos cerrados, para que nue-
vamente se le beneficie a promotores inmobi-
liarios para consolidar atributos de la tipologia
como plusvalia, imagen urbana, homogenei-
dad, entre otros.

CONCLUSIONES

La contraposiciéon de lo practico y juridico
demuestra la necesidad de incorporar en la
elaboracién y modificacion de los diversos
marcos normativos a especialistas y acadé-
micos en la conformacién de los conceptos,
apartados y disposiciones, solo asi se podria
garantizar un mejor ejercicio, en este caso en
particular, de la urbanizacion y construccion
de la ciudad. Tan sélo el tema de la VUFC o lo
que juridicamente se establece como condo-
minios horizontales permite reaccionar a algu-
nas practicas donde los desarrolladores o in-
mobiliarias reciben beneficios ante la falta de
claridad hacia ciertas tipologias de vivienda,
las omisiones han favorecido aspectos espa-
ciales y econdmicos que determinan o modi-
fican los segmentos del mercado inmobiliario
(dimensiones de predio y vivienda, cantidad
de viviendas por condominio).

En cuanto a la cantidad de unidades habita-
cionales por fraccionamiento cerrado existe
una notoria ausencia de regulacion, aspecto
que debe ser estudiado por diversos especia-
listas para garantizar habitabilidad, movilidad
incluyente, acceso indiferenciado a espacios
de uso comun (parques, casa club, caseta de
vigilancia).

Otro de los temas que generan discusion
es la privatizacion del espacio publico, nue-
vamente se recupera lo establecido en la
LAHOTDUNL donde en una sola fraccidon
contradice el propdsito del mismo donde ori-
ginalmente se destina para jardines, parques
o plazas publicas, y enseguida sefala que
dichas areas podran estar ubicadas dentro
del area privada sujeta a régimen de propie-
dad en condominio; al estar dentro del con-
dominio los espacios publicos se encuentran
cercados, bordeados o delimitados, y para
su uso el ciudadano debe presentarse en las
casetas por lo que su acceso sera condicio-
nado, si es residente puede utilizarlo, si no lo
es, entonces no; es asi, que un aspecto te-
rritorial produce diferenciacién, desigualdad,
segregacion, exclusion, entre otros, situacion
con la que en la practica las disposiciones
normativas se alejan del principio del dere-
cho a la ciudad y condicionan o benefician
el acceso al equipamiento urbano, mas con-
tradictorio es que el mejoramiento y conser-
vacion de dichos espacios continuan siendo
responsabilidad del municipio cuando otras
entidades ya disponen que los espacios co-
munes se deberan de preservar, mantener y
mejorar por cuenta de los condéminos (ver
en Reglamento de la imagen urbana para el
municipio de Guadalajara, Art. 37).
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La tipologia habitacional del fraccionamiento
no solo establece una variable de diferencia-
cion en funcion del conjunto habitacional y por
lo mismo, se evidencia la urgencia de estu-
diarse a profundidad cuestiones de normati-
vidad y reglamentacion en los tres niveles de
gobierno para establecer mayor concordan-
cia, desde la terminologia, hasta la distribu-
cion o correspondencia entre el area vendible
y el area de cesion, y sobre todo, de aquellos
espacios publicos (infraestructura y equipa-
miento) o privados, en especifico aquellos de
uso de suelo complementarios al habitacional,
las disposiciones en general difieren entre en-
tidades municipales o estatales, y los ajus-
tes, modificaciones o adiciones en ocasiones
superan los periodos administrativos (3 o 6
afnos), lo que ocasiona modificaciones o adi-
ciones deficientes y extemporaneas.
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