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Iniciativa con proyecto de decreto por medio
de la cual, se reforman los articulos 182
primer parrafo, 203 fracciones V, Xl y IX,
233 segundo parrafo, 235 primer parrafo,
236 primer y segundo parrafo, 240 primer
parrafo y 241 primer parrafo y se adicionan
a los atticulos 203 una fraccion X, al 209 un
penultimo y ultimo parrafo, 233 un tercer y
cuarto parrafo, 234 un tercer parrafo, 236 un
tercer parrafo y al 239 un segundo parrafo,
todos de la LEY DE ORDENAMIENTO
SUSTENTABLE DEL TERRITORIO DEL
ESTADO DE TABASCO, que presenta el
Dip. Daniel Cubero Cabrales, de la Fraccién
Parlamentaria de Morena.

DIP. JESUS DE LA CRUZ OVANDO
PRESIDENTE DE LA MESA DIRECTIVA DEL
HONORABLE CONGRESO DEL ESTADO
PRESENTE

En uso de la facultad que me confieren los articulos 33, fraccién Il, de la
Constitucion Politica del Estado Libre y Soberano de Tabasco, 22, fraccién i, 120
y 121 de la Ley Organica del Poder Legislativo del Estado, 78, parrafo primero,
y 79 del Reglamento Interior del Congreso del Estado, tengo a bien someter a la
consideracion de esta Honorable Camara, la presente iniciativa de Ley por la
que se reforman los articulos 182 primer parrafo, 203 fracciones V, Xil y 1X, 233
segundo parrafo, 235 primer parrafo, 236 primer y segundo parrafo, 240 primer
parrafo y 241 primer parrafo y se adicionan a los articulos 203 una fraccion X,
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al 209 un pendltimo y ultimo parrafo, 233 un tercer y cuarto parrafo, 234 un tercer
parrafo, 236 un tercer parrafo y al 239 un segundo parrafo, todos de la LEY DE
ORDENAMIENTO SUSTENTABLE DEL TERRITORIO DEL ESTADO DE
TABASCO, al tenor de la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

Tabasco, se fundé a las orillas del golfo de México, en 1518, en un lugar
conocido como San Fernando de la Victoria, hoy Centla, mismo que es
atravesado por los dos rios mas caudalosos de la entidad y del pais, lo que le
permitié su desarrollo comercial a través de los barcos y navios durante muchas
décadas.

Sin embargo, dada la vulnerabilidad geografica de la zona, y ante el ataque
constante de piratas, se decidié trasladar su capital, a lo que hoy conocemos
como la ciudad de Villahermosa, dada su facilidad hidrolégica, para poder
transportarse en aquella época.

Cabe resaltar que Tabasco, es una planicie costera, que consta de 24,661 km2,
formado por llanuras bajas y humedas de origen aluvial, -efectfo de la accion de
los rios-, asi como depresiones pantanosas e inundables, tanto por las avenidas
de los rios como por las aguas que atraen perturbaciones ciclénicas vy
abundantes lluvias.

Ademas, el 70% del territorio tabasquefio esta cubierto por un cuerpo de agua.
Ya que todas las ciudades, villas y poblados de Tabasco se encuentran
asentadas a orillas de algun rio, algun arroyo o una laguna.

Y dado que nuestro crecimiento anual es de aproximadamente 50 mil personas,
y que de acuerdo con el censo de poblacién y vivienda del afio 2015, Tabasco
contaba con una poblacién estimada en 2 millones 395 mil 272 habitantes |,
debemos de considerar una regulacion que proteja los derechos de
propiedad y resguardo de las personas en materia de asentamientos
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humanos, en la que se considere |la prohibicion de impulisar y desarrollar
asentamientos humanos en zonas vulnerables a las inundaciones, con un
nivel de referencia del manto friatico actualizado, ya que los utilizados hoy en
dia, datan de hace 15 afios aproximadamente u no corresponden a la realidad
que vivimos en el estado, por eso aun cumpliendo con la norma los
fraccionamientos se siguen inundando, asi como también deberan considerar
las zonas montafiosas con suelos accidentados, cuerpos de agua, lagunares,
vias de comunicacién, ducterias en general y redes de electrificacion que
puedan poner en riesgo la vida y el patrimonio de las personas.

Obligando a los constructores y fraccionadores, a que adquieran los predios en
zonas seguras o0 en su defecto, en zonas protegidas por obras de infraestructura
que garanticen a la poblacién la calidad de su patrimonio de familia y que lejos
de comprar un problema, adquieran un inmueble seguro o resguardado para
generaciones futuras.

Para tal efecto, propongo modificar la Ley de Ordenamiento Sustentable del
Territorio del Estado de Tabasco, a fin de que se endurezcan las medidas de
autorizacién a los fraccionadores o constructores de viviendas, en la que se
garantice al comprador, que su futura vivienda, cuenta con:

Una constancia de verificacion, asi como un permiso de no de afectacion
de predios o fraccionamientos aledanos, respecto a altura, descarga de
aguas, emitidos por las instancias de proteccion civil del estado y otras
dependencias.

Que a su vez se cuente con un manifiesto de impacto ambiental, en el cual, se
impida la adquisicién de predios con permisos para construccién en nuestros
vasos reguladores.

Que los proyectos cuenten con una memoria descriptiva del fraccionamiento y
del proyecto general a escala de lotificacién, con sefialamiento de manzanas,
zonificacién interna, propuesta de homenclatura, localizacion de areas verdesy
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areas de donacion, asi como de los planos y memorias de calculo de las
vialidades, localizacion de la fuente de abastecimiento y redes de agua potable
y alcantarillado, redes de drenaje de agua pluvial, planta de tratamiento de
aguas residuales, electrificacion y alumbrado ptiblico.

Asi como una constancia emitida por proteccion civil, de no ser zona de alto
riesgo o de riesgo, y en caso de serlo, las caracteristicas que debera cumplir
para su autorizacion, tutelando los derechos de los futuros propietarios.

Ya que no podemos seguir creciendo como ciudad y como estado, en forma
desordenada, como se acostumbraba en administraciones pasadas y sin las
medidas de proteccion adecuadas gue permitan la salvaguarda de nuestro
patrimonio, y la proteccién de nuestras vidas.

Particularmente de la ciudad de Villahermosa, ya que en la actualidad, contamos
con mas de 238 fraccionamientos que no se han podido municipalizar por
irresponsabilidad de los fraccionadores y las modificaciones a esta ley permitiria
su regularizacion, entre los que se encuentran por citar algunos ejemplos:

Fraccionamiento Valle del Jaguar, Los Sauces, Villa Brisa, Sol Campestre, San
Clemente, San Angel, Palma Real, Real del Angel, las Torres, Loma Linda,
Angeles de Ixtacomitan, Islas del Mundo, José Colomo, Bonampak, Chilan
Balan, Miguel Hidalgo, Olympo, Buena Vista, etc.

De los ultimos dos hare referencia posteriormente, por pertenecer al distrito 7, al
cual represento y donde me han manifestado esta problematica desde mis
recorridos como candidato y que hoy se recrudecen ante la situacion que se vive
en el estado.

Y zonas residenciales como Rio Viejo, las Quintas, los Rios, Hacienda
Esmeralda, el Toreo, Campestre, Villas del Sol, los Robles, etc.

Situacion que deviene de la irresponsabilidad de [os desarrolladores
inmobiliarios, de empresas contratistas y de sus socios, a quienes sin miramiento
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alguno, se les hace facil, abandonar un proyecto sin culminarlo en su totalidad,
comenzando uno nuevo, con una hueva razéon social, desapareciendo la
empresa anterior, y dejando a los propietarios y al propio ayuntamiento sin la
oportunidad de municipalizar los servicios publicos, dadas las omisiones en el
proyecto autorizado.

Cabe destacar, que no obstante de lo anterior, el municipio de Centro, asi como
la mayoria de los ayuntamientos de la entidad, se encuentran brindando los
servicios publicos municipales a los habitantes de todas estas colonias no
municipalizadas, aun sin tener la obligacién legal para tal efecto.

Ya que la ley en comento, en su articulo 233, establece que:

“..el fraccionador debera tramitar [a municipalizacion del
fraccionamiento” y mientras esto sucede, “estara obligado a prestar
gratuitamente los servicios municipales de agua potable, drenaje,
alumbrado publico y recoleccion de basura, hasta la fecha en que concluya
la entrega al Municipio o Concejo Municipal”

Situacién que en la especie no ocurre en la mayoria de los casos, |0 que genera
un estado de indefensién para el ciudadano, quedando en medio, sin respuestas
por parte del desarroliador inmobiliario por un tado y sin la atencién por parte del
ayuntamiento por el otro.

Méaxime cuando encontramos casos como el Fraccionamiento Valle del
Jaguar, en el cual, las casas que fueron vendidas -en su mayoria a trabajadores
petroleros-, siendo objeto de una venta coaccionada, en forma indirecta por parte
de su sindicato, el cual, les coarto su derecho a elegir una vivienda, que no fuese
otra mas que en €l citado fraccionamiento.

Es decir, que la unica opcion de compra a la que podian aspirar, para la
obtencién y autorizacién de su crédito de vivienda, era en el Fraccionamiento
Valle del Jaguar, construido, segun dichos de los trabajadores propietarios de
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las viviendas, por el hijo del ex lider del sindicato de trabajadores petroleros de
México, Cartos Romero Deschamps, a través de la empresa DIHASA
encabezada por Horacio Gonzalez Elizondo, en su caracter de Director General
y el Ing. Armando Romero como responsable de obra, lo cual, agrava aun mas
este tema.

Ya que como dije anteriormente, no se puede limitar la voluntad de ninguna
persona, a poder adquirir un crédito de vivienda en una zona exclusiva, -
residencial o habitacional-, bajo la amenaza de que si no es en ese lugar, no
tendran acceso a ningun tipo crédito por institucion alguna avalada por el
sindicato.

Hecho que vulnera los derechos adquiridos de todo trabajador, al cual, se
suman, las afectaciones que sufrieron dichas viviendas por diversos eventos, a
causa de la mala calidad de la construccion de ta vivienda, misma que DIHASA,
solo pretendia amparar por un plazo maximo dos afios de manera dolosa,~ya
que conocian la mala calidad del producto-, olviddndose que la Ley Federal
de Proteccion al Consumidor, ampara y protege a todo consumidor al momento
de adquirir un inmueble por un término de 5 afios, tal como lo prevé en su articulo
73 quater, y no a como sefalaba la empresa, para poder hacer alguna
reclamacién.

Hecho que se vulnera aun mas, cuando al momento de venderles una vivienda
a los trabajadores, le aseguran gue estdn comprando en una zona de alta
plusvalia, no inundable y sumamente segura en base a un proyecto viviendistico,
que ni siquiera concluyé la propia empresa.

También tenemos conocimiento del gran negocio que se dio en la escrituracion
de dichos inmuebles, y que nos han manifestado los propios afectados, en voz
del representante de la sociedad de colonos -el Ing. Victor Espartaco- que fueron
obligados a escriturar con un solo notario publico a modo de los empresarios, al
que se le suma, la obligatoriedad de tener gue contratar un seguro de vivienda
leonino que lejos de beneficiar a los asegurados, beneficia exclusivamente al
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banco. Irregularidades, que sumadas a la serie de omisiones en que incurrieron
los constructores (casa club, barda perimetral, espacios publicos, acceso
independiente, areas de donacién, entre otras), generan un perjuicio directo a
los habitantes y de manera indirecta al municipio de Centro.

Misma hipoétesis, se observa en el fraccionamiento el Olympo de la Rancheria
Rio Viejo Primera Seccién, en el cual, las personas compraron de buena fe sus
viviendas, y en la mayoria de los casos, a través de créditos hipotecarios
pagaderos a mas de 20 afios, donde el Fraccionador incumplié con lo
establecido en el proyecto viviendistico, como son: de manera enunciativa, mas
no limitativa:

e la barda perimetral
e el carcamo o planta de tratamiento,
e lared de drenaje amplia, etc

Misma, que hoy presenta un severo hundimiento que pone en riego las
propiedades de la zona.

Esta constructora, al igual que en muchos otros casos, ya no existe legalmente,
con el nombre que se promociono originalmente, y lo inverosimil, del caso, es
que los socios de dicha empresa, hoy se encuentran construyendo otro
desarrollo inmobiliario en la misma zona, pero con un nuevo nombre, Yy
seguramente con la misma promesa de ser una zona segura, con alta plusvalia
y no inundable, cuando en la realidad vemos hoy en dia, que no es asi.

Para terminar, haremos mencion del Fraccionamiento Estrellas de Buena
Vista, ubicado en la Rancheria Buena Vista primera seccién, donde por més de
10 afios, los vecinos han sufrido de anegaciones constantes y no por fenémenos
naturales extraordinarios como los que vivimos hoy en dia, sino por simples
lluvias y encharcamientos, razén que les ha quitado la tranquilidad y los ha
obligado a implementar acciones para tratar de mitigar, el dafio causado en sus
viviendas por la falta de obras secundarias y el deterioro de las ya existentes,
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pues al igual, que en caso anterior, los socios de la empresa hoy ho responden
por los dafios causados por su irresponsabilidad, durante mas de una década.

Es menester de esta Legislatura evitar que en lo futuro se sigan dando estos
casos en perjuicio de la poblacién y en detrimento de la plusvalia de las
propiedades que con el esfuerzo de una vida han comprado tantos tabasquefios.

Cabe mencionar que este problema no es exclusivo de zonas marginadas, la
vivienda puede ser de interés social o de tipo residencial, pero la constante
deriva de la falta de cumplimiento de las obras a cargo de los desarrolladores
inmobiliarios.

Es por ello, que propongo esta serie de modificaciones a la Ley, para los efectos
de garantizar de manera preventiva, y no correctiva, que las acciones de
vivienda que se construyan en el estado, y particularmente en la capital, cuenten
con las obras necesarias para su contencion, protecciéon y resguardo.

Porque invettir en una casa, es adquirir una deuda que se pagara en 20 o 30
anos, mismos que no deben representar una pérdida econémica, sino que debe
constituir un verdadero patrimonio de familia.

Ya que hoy en dia, el mas desprotegido es el ciudadano que no encuentra
respuestas a sus demandas ni en los ayuntamientos, ya que no son
juridicamente obligados, y mucho menos del desarrollador inmobiliario.

Motivos por los cuales, tengo a bien proponer a esta honorable Soberania, la
siguiente iniciativa, con proyecto de decreto, para quedar como sigue:

UNICO: Se reforman los articulos 182 primer parrafo, 203 fracciones V, Xl y IX,
233 segundo parrafo, 235 primer parrafo, 236 primer y segundo parrafo, 240
primer parrafo y 241 primer parrafo y se adicionan a los articulos 203 una
fraccion X, al 209 un penuitimo y ultimo parrafo, 233 un tercer y cuarto parrafo,
234 un tercer parrafo, 236 un tercer parrafo y al 239 un segundo parrafo, todos
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de la LEY DE ORDENAMIENTO SUSTENTABLE DEL TERRITORIO DEL
ESTADO DE TABASCO.

Articulo 182.- Para evitar la pérdida de vidas humanas se prohibe el impulso y
desarrollo urbano y rural de los asentamientos humanos en zonas vulnerables a
las inundaciones, montafias con suelos accidentados, cuerpos de agua,
lagunares, vias de comunicacion, ducterias en general y redes de electrificacion
que puedan poner en riesgo la vida y el patrimonio de las personas..

Articulo 203.- ...
lLalalV. ...

V. Constancia de Verificacion y otorgamiento de permiso de no de
afectacion de predios o fraccionamientos aledarios, respecto a altura,
descarga de aguas, emitidos por proteccion civil y otros;

Vi ...

VII. Memoria descriptiva del fraccionamiento y proyecto general a escala de
lotificacion, con sefialamiento de manzanas, zonificacién interna, propuesta de
nomenclatura, localizacién de areas verdes y areas de donacién, asi como de
los planos y memorias de calculo de las vialidades, localizacion de la fuente de
abastecimiento y redes de agua potable y alcantanilado, redes de drenaje de
aqua pluvial, electrificacién y alumbrado publico;

VIl ...

IX. Autorizacién en su caso, de la Comisién Nacional del Agua, de /a Comision
Estatal de Agua y Saneamiento y del Ayuntamiento o Concejo Municipal
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correspondiente, respecto al aprovechamiento de la fuente de abastecimiento
de agua potable, y

X. Constancia emitida por proteccion civil, de no ser zona de alto riesgo o
de riesgo, y en su caso, las caracteristicas que debera cumplir para su
autorizacion

Articulo 209.- ...
[.al VIII. ...

Las obras complementarias y servicios de urbanizacion a municipalizarse,
deberan estar concluidos al llegar al 30% de su proyecto autorizado, sea
parcializado o final.

En caso de no cumplir con esta disposicion, se procedera a la cancelacion
del proyecto y de los permisos, y se impondra una multa de entre 40,000y
90,000 UMAS

Articulo 233.- ....

El fraccionador estara obligado a prestar gratuitamente los servicios municipales
de agua potable, drenaje sanitario y pluvial, tratamiento de aguas
residuales, alumbrado publico y recoleccion de basura, hasta la fecha en que
concluya la entrega al Municipio o Concejo Municipal.
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El fraccionador estara obligado a solicitar la municipalizacion de todo
fraccionamiento, una vez que se cumplan 3 anos del inicio de su
construccion, debiendo hacer entrega de las obras de drenaje sanitatrio y
pluvial, alumbrado publico, conforme los lineamientos que para tal efecto
expida el municipio o la Secretaria de Ordenamiento Territorial y Obras
Publicas.

Las obras de drenaje deberan contemplar un céarcamo o planta de
tratamiento de aguas residuales, ademas de contar con un colector de
aguas pluviales que permita la salida rapida de agua del fraccionamiento,
hacia un punto que no cause dafios o ponga en riesgo la integridad fisica
y patrimonial de los habitantes del fraccionamiento o de otras zonas
vuinerables aledarias a la misma.

Articulo 234.- ....

La omision por parte del fraccionador, de dar inicio al proceso de
municipalizacion hasta su total conclusion, dara lugar a la imposicion de
sanciones por parte del Ayuntamiento, misma que podréa ser promovida a
peticion de parte de la asociacion de vecinos o de por lo menos 5
propietarios de los inmuebles fraccionados.

Articulo 235.- El Ayuntamiento o Concejo Municipal, dentro de un plazo que no
excedera de 45 dias, evaluara la documentacion presentada por el fraccionador;
en los términos previsto en esta Ley y su Reglamento.

Articulo 236.- La entrega-recepcion final de un fraccionamiento al Municipio
comprende el ftraslado de dominio los bienes inmuebles, equipo e
instalaciones destinados a los setvicios publicos y de las obras de urbanizacién
comprendidas en las areas de dominio publico del fraccionamiento, para que
puedan operar los servicios publicos.
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El municipio se hara cargo en lo sucesivo de la prestacién de los servicios
publicos correspondientes. Tratdndose de la transferencia de los bienes afectos
a la prestacién de los servicios de agua potable, drenaje sanitario y pluvial,
alcantarillado y tratamiento de aguas residuales, el organismo operador del
servicio debera emitir su anuencia y recepcionar dichos bienes.

Una vez iniciado el proceso de entrega recepcion entre el ente publico y el
fraccionador, se debera verificar que el fraccionador cumpla con las
especificaciones técnicas que el ayuntamiento o el organismo operador le
requieran, respecto a la operacion y puesta en marcha de la obra y
equipamiento a recibir, debjendo tomar en consideracion el nimero de
viviendas, negocios y personas, que viven en la zona en relacion a la obra
sujeta a entrega, ademas de verificar su correcta puesta en marcha y
funcionamiento.

Articulo 239.- ...

El fraccionador estara obligado a entregar los sistemas de agua potable,
drenaje sanitario y pluvial a la autoridad correspondiente, cuando asi se le
requiera, con el objeto de interconectarlos a la red municipal y optimizar el
aprovechamiento de su fuente de abastecimiento, independientemente de que
el fraccionamiento esté o no municipalizado.

Articulo 240.- EI Ayuntamiento o Concejo Municipal respectivo recibira el
fraccionamiento mediante el levantamiento de una acta administrativa, en la que
intervendra el Presidente Municipal, el Director de Obras, Ordenamiento
territorial y Servicios Municipales o su equivalente, el fraccionador y un
representante de la asociacion de colonos, si la hubiere, a fin de que previo
dictamen técnico juridico, se certifique que el fraccionador cumplié con todas las
obligaciones, asi como que las obras y servicios que se entreguen, se
encuentran en buen funcionamiento, anexando ftoda la documentacion
comprobatoria respecto al traslado de dominio de los bienes inmuebles,
equipo e instalaciones destinados a los servicios ptiblicos y de las obras
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de urbanizacion comprendidas en las areas de dominio pablico del
fraccionamiento, asi como las identificaciones e instrumentos notariales
respectivos que acrediten la personalidad juridica de las partes.

Articulo 241 .- EI Ayuntamiento o Concejo Municipal tramitaré la publicaciéon de
la constancia de municipalizacién y del acta de entrega—-recepciéon del
fraccionamiento en el Periédico Oficial del Estado, dentro de los 15 dias
habiles siguientes a la culminacion del proceso de municipalizacion.

TRANSITORIOS

ARTICULO PRIMERO. El presente decreto entrara en vigor a partir del dia
siguiente de su publicacion en el Periodico Oficial del Estado de Tabasco.

ARTICULO SEGUNDO.- E! Ejecutivo del Estado, modificara el Reglamento de
la Ley, dentro de los 180 dias posteriores a la publicacion de la presente.

ARTICULO TERCERO.- Los Ayuntamientos o Consejos Municipales
respectivamente, emitiran o modificaran en su caso, el Reglamento de
construccion correspondiente, dentro de los 365 dias posteriores al inicio de la
vigencia de las reformas y adiciones de la presente Ley, acorde a sus fines
especificos.

Villahermosa basco a 18 de Noviembre de 2020.
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