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Gobierno Municipal

AYUNTAMIENTO CONSTITUCIONAL DEL MUNICIPIO
DE TLAJOMULCO DE ZUNIGA, JALISCO.
PRESENTE.

El que suscribe Licenciado ISMAEL DEL TORO CASTRO, con el caracter
de Presidente Municipal del Ayuntamiento Constitucional de este lugar, a
cargo de los suscritos, con fundamento en lo dispuesto en los articulos 41,
fraccion | de la Ley del Gobierno y la Administracion Publica Municipal del
Estado de Jalisco; 3 fraccion XVII, 103, 105 fraccion |, 107 fraccion I,
inciso a), y 110 fracciones | y Il del Reglamento Interno del Ayuntamiento,
somete a su consideracion, la presente INICIATIVA DE ACUERDO con
caracter de DICTAMEN, que tiene por objeto que este Organo de
Gobierno analice y en su caso apruebe la permuta de las areas de
cesion para destinos y su correspondiente equipamiento, de la accion
urbanistica denominada: “DESARROLLO INDUSTRIAL Y COMERCIAL",
presentada por la empresa “‘ESPACIOS COMERCIALES SIBRA”, S.A. DE
C.V., y para su mérito y procedencia nos permitimos formular la siguiente:

EXPOSICION DE MOTIVOS

1. La empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A.DEC.V.:

a) Es una sociedad mercantil debidamente constituida con arreglo a las
leyes mexicanas segun consta en la escritura publica nimero 31,144
treinta y uno mil ciento cuarenta y cuatro, de fecha 19 diecinueve de
Abril de 2012 dos mil doce, otorgada ante la fe del Licenciado Diego
Robles Farias, Notario Publico numero 22 veintidés de San Pedro
Tlaquepaque, Jalisco, en ese entonces asociado y actuando en el
protocolo de la Notaria Publica numero 27 veintisiete de Guadalajara,
Jalisco. Datos de registro.- La anterior escritura se encuentra inscrita
bajo folio mercantil niumero 67142 (seis, siete, uno, cuatro, dos) en el
Registro Publico de Comercio de Guadalajara, Jalisco. (se anexa copia de
la escritura)

b) Es propietaria del Inmueble que se describe a continuacion:

Predio rustico denominado “Las Eras, Cerrito y Boyadero”, ubicado en
Carretera a San Isidro Mazatepec kildbmetro 1.5 frente a la poblacion de
Santa Cruz de las Flores, Municipio de Tlajomulco de Zufiga, Jalisco,
con una superficie aproximada de 50-18-77.499 cincuenta hectareas,
dieciocho areas, setenta y siete punto cuatrocientos noventa y nueve
centiareas, y las siguientes medidas y linderos:

AL NORTE, en linea recta que va de norponiente a suroriente en dos
tramos de 398.208 trescientos noventa y ocho metros, doscientos ocho
milimetros, y 298.896 doscientos noventa y ocho metros ochocientos
noventa y seis milimetros, con propiedad privada. :

AL ORIENTE, en una linea recta que va de norte a sur en 4 tramos de
57.786 cincuenta y siete metros setecientos ochenta y seis milimetros,
79.056 setenta y nueve metros cincuenta y seis milimetros, 174.852
ciento setenta y cuatro metros ochocientos cincuenta y dos milimetros
y 148.106 ciento cuarenta y ocho metros ciento seis milimetros, da
vuelta al poniente en 55.717 cincuenta y cinco metros setecientos

diecisiete milimetros, dobla ligeramente al surponiente en 4.181 cuatro
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metros ciento ochenta y un milimetros y finaliza al sur en 155.556
ciento cincuenta y cinco metros quinientos cincuenta y seis milimetros,
en todas estas medidas con propiedad privada.

AL SUR, en linea recta que va de nororiente a surponiente en 551.239
quinientos cincuenta y un metros doscientos treinta y nueve milimetros,
con carretera Tlajomulco de Zuniga-San Isidro Mazatepec.

AL PONIENTE, en linea quebrada que va de surponiente a nororiente
en 93.046 noventa y tres metros cuarenta y seis milimetros, da vuelta
al norponiente en 12.805 doce metros ochocientos cinco milimetros,
vuelve al nororiente en 17.130 diecisiete metros ciento treinta
milimetros, da vuelta al norponiente en 3 tres tramos de 31.40 treinta y
un metros cuarenta centimetros, 64.397 sesenta y cuatro metros
trescientos noventa y siete milimetros, y 24.702 veinticuatro metros
setecientos dos milimetros, gira al nororiente en 5 cinco tramos de
32.179 treinta y dos metros ciento setenta y nueve milimetros, 32.207
treinta y dos metros doscientos siete milimetros, 14.393 catorce metros
trescientos noventa y tres milimetros, 23.410 veintitrés metros
cuatrocientos diez milimetros, 16.229 dieciséis metros doscientos
veintinueve milimetros, da vuelta al norponiente en 48.324 cuarenta y
ocho metros trescientos veinticuatro milimetros, gira al nororiente en
61.421 sesenta y un metros cuatrocientos veintiin milimetros, dobla al
norponiente en 4 cuatro tramos de 6.182 seis metros ciento ochenta y
dos milimetros, 23.564 veintitrés metros quinientos sesenta y cuatro
milimetros, 36.981 treinta y seis metros novecientos ochenta y un
milimetros, 37.479 treinta y siete metros cuatrocientos setenta y nueve
milimetros, dobla al nororiente en 37.713 treinta y siete metros
setecientos trece centimetros, da vuelta al norponiente en 70.910
setenta metros novecientos diez centimetros, gira al nororiente en
29.396 veintinueve metros trescientos noventa y seis milimetros, da
vuelta al norponiente en 94.075 noventa y cuatro metros setenta y
cinco milimetros, da vuelta al nororiente en 28.608 veintiocho metros
seiscientos ocho milimetros y finaliza al norte en 70.666 setenta metros
seiscientos sesenta y seis milimetros, en todas estas medidas con
propiedad privada. (se anexa copia de la escritura que acredita la propiedad)

Cuenta con Dictamen de Trazo, Usos y Destinos Especificos de
Suelo, expediente No. 097-04/12XII/E-328, favorable para Industria
Ligera de Riesgo Bajo (/1) y Comercio y Servicios Centrales (CS-C)
expedido por la Direccion General de Ordenamiento Territorial de este
Ayuntamiento, mediante oficio No. DGOT/DCUS-0889/2012. (se anexa

copia del oficio)

El Dictamen referido en el inciso anterior, senala que “Puede obtener
autorizacion para llevar a cabo la accion urbanistica cumpliendo con
las siguientes disposiciones: 1. Debera presentar el Proyecto
Definitivo de Urbanizacion... 14. Debera otorgar como Areas de
Cesion para Equipamiento, el equivalente al 8% de la superficie
bruta del area de aplicacion de la accion urbanistica a desarrollar..."

Con base en el Dictamen aludido en los incisos ¢) y d) del punto
anterior, le corresponde a la empresa ESPACIOS COMERCIALES
SIBRA, S.A. DE C.V., otorgar a este Ayuntamiento la cantidad de
40,150.19 m2 (cuarenta mil ciento cincuenta punto diecinueve metros
cuadrados) por concepto de areas de cesiéon de la accion urbanistica a
desarrollar.
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Desde el inicio del presente afo, representantes de la empresa
ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V., y diversas
autoridades y funcionarios del Municipio han llevado a cabo multiples
reuniones y sostenido platicas con el objeto de explorar y analizar la
posibilidad de permutar las areas de cesion para destino de la accion
urbanistica a desarrollar.

Como resultado de lo anterior, la Direccion General de Ordenamiento
Territorial, considera que las areas de cesion, de la accidn urbanistica
(Industria Ligera y Comercio Central) por las caracteristicas de la misma, no
son utiles para los fines publicos, en los términos del parrafo primero
del articulo 177 del Cddigo Urbano para el Estado de Jalisco, y por lo
tanto es factible la permuta de las areas de cesién, lo anterior,
principalmente por su ubicacion fuera de un centro de poblacion donde
exista alta demanda de infraestructura y servicios, a diferencia de las
necesidades que actualmente presenta la cabecera municipal, no
obstante la envergadura de la superficie que se entregaria dentro del
predio donde se ejecutara la accidon urbanistica por parte de
ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V., puesto que este
Ayuntamiento en Pleno debera valorar que no existen servicios
publicos en el lugar, como se aprecia en el Dictamen de Trazo, Usos y
Destinos Especificos del Suelo contenido en el oficio DGOT/DCUS-
0889/2012, por lo que el mantenimiento en dicho lugar seria muy
costoso, cuando la zona se pretende consolidar como un corredor
industrial para generar empleos para la poblacién, por lo que un predio
ubicado dentro de un centro de poblaciéon consolidado seria de mayor
utilidad para los fines publicos. :

La empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, SA. DE C.V,
propone como permuta de las areas de cesién para destinos y su
correspondiente equipamiento de la accion urbanistica a desarrollar lo
siguiente:

Predio de propiedad particular, libre de gravamen y sin reserva ni
limitacion de dominio, de figura regular, con superficie de 20,242.23
m2 (veinte mil doscientos cuarenta y dos punto veintitrés metros
cuadrados) el cual cuenta con las siguientes medidas y linderos: AL
NORTE: con propiedad del H. Ayuntamiento de Tlajomulco de Zuhiga,
Jalisco, en 110.445 metros; AL SUR: con propietarios varios en
103.187; AL ORIENTE: Con calle Cerro de Patomo en 27.372 metros,
quiebra al poniente en 6.688 metros y baja al sur en 167.730; y AL
PONIENTE: iniciando de norte a sur con propiedad del H.
Ayuntamiento de Tlajomulco de Zulhiga, Jalisco, en 74.153 metros,
continuando al sur con propiedad del Sr. Vicente Villegas Gémez en
119.730 metros. Ubicado en la cabecera municipal, dentro del poligono
del area de aplicacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano “Distrito 1
Tlajomulco Centro”, predio que mismo tiene una clasificacion como de
reserva urbana (RU), con una determinacion de zona o utilizacion
especifica del suelo como habitacional (H), tiene asignada la clave
catastral D75G1907000 y se encuentra inscrito en el Registro Publico
de la Propiedad bajo el Folio Real 2725954.

A dicho predio se le asigna un valor de $10°121,115.00 (diez millones
ciento veintiin mil ciento quince  pesos 00/100 moneda nacional) segun
estimacion de valor realizado por perito valuador. (se anexa copia de dicha
estimacion de valor)

Donde la Direccion General de Obras Publicas tiene proyectada la
construccion de la estacion de policia, cumpliendo con las

www.tlajomulco.gob.mx

1




b)

GOBIERNO EN

MOVIMIENTO

Tlajomulco

Gobierno Municipal

especificaciones que demanda el nuevo sistema nacional de
seguridad, las ventajas de que se dejara de alquilar el espacio que
actualmente utilizan, con las economias que ello generara a largo
plazo, asi como con la posibilidad de ampliar los equipamientos de
nivel central en los rubros de educacion, cultura, culto, salud o
servicios institucionales, o como espacios recreativos (segun lo
determine el Ayuntamiento), pues el predio que recibira el Municipio
formara un solo paro con el predio previamente adquirido, mediante la
escritura publica numero 22,423, pasada ante la fe del Notario Publico
numero 3 de esta municipalidad, Licenciado Edmundo Marquez
Hernandez, en cumplimiento del punto de acuerdo numero 248/2012,
acordado en la sesiéon de Ayuntamiento de fecha 14 de diciembre del
ano 2012; con lo que el Municipio contara con un predio estratégico
para la prestacion de los servicios a su cargo en la cabecera
municipal de mas de 50,249.39 metros cuadrados.

Con la opcion para la empresa desarrolladora de entregar como
aportacién de equipamiento realizando obra por la cantidad de
$8°300,000.00 (ocho millones cuatrocientos mil pesos 00/100 moneda nacional)
mediante convenio con el Ayuntamiento, para incrementar y mejorar
los espacios publicos, la infraestructura o el equipamiento urbano en el
Municipio; recursos que seran destinados exclusivamente para tal fin,
toda vez que seran depositados en el Fondo Municipal que con el
objeto de generar infraestructura y equipamientos urbanos se creara,
como una cuenta en administracion, donde quienes lleven a cabo
acciones urbanisticas privadas pueda cumplir con su obligacion de
entregar areas de cesion para destinos de equipamiento en los predios
que adquiera el Municipio sustituyendo al desarrollador en su
obligacion, cuando opte por la permuta de dichas areas de cesion en
los casos como el que actualmente nos ocupa, en una obligacion que
la iniciativa privada genera inversion y empleo para nuestro Municipio
que se prorroga hasta en tanto se consoliden los proyectos de
infraestructura y equipamiento urbano, en una relaciéon de tracto
sucesivo que culminara en permutas de areas de cesion por predios
equipados vy listos para su utilizacion en beneficio de la poblacion y en
los lugares que realmente se requiere, haciendo notar que este
mecanismo excluye expresamente las permutas de areas de cesion
para destinos de acciones urbanisticas de tipo habitacional.

Previo al estudio de fondo del asunto en materia, se estima
conveniente mencionar la principal normatividad consultada para el
cumplimiento de la tarea que nos ocupa:

a) Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos,
b) Ley General de Asentamientos Humanos;

c) Constitucion Politica del Estado de Jalisco;

d) Codigo Urbano para el Estado de Jalisco;

e) Ley del Gobierno y la Administracion Publica Municipal del Estado
de Jalisco;

f) Programa Municipal de Desarrollo Urbano del Municipio de
Tlajomulco de Zuniga, Jalisco;

g) Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco;
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h) Reglamento de Gobierno y Administracion Publica Municipal de
Tlajomulco de Zudiga, Jalisco;

i) Plan Municipal de Desarrollo Tlajomulco 2012-2015; y
j) Plan Parcial de Desarrollo Urbano “Distrito 1 Tlajomulco Centro”.

Asi mismo, resulta necesario senalar que, con fundamento en lo
dispuesto en los articulos 41, fraccion | y 47, fraccion Il de la Ley del
Gobierno y la Administracion Publica Municipal del Estado de Jalisco; 3
fraccion XVII, 103, 105 fraccion |, 107 fraccién I, inciso a), y 110
fracciones | y Il del Reglamento Interior de este Ayuntamiento
Constitucional, el suscrito me encuentro facultado para proponer al
Pleno del Ayuntamiento las iniciativas de acuerdo con caracter de
dictamen cuyo objeto esté encaminado a planear y buscar el correcto
funcionamiento de los servicios publicos municipales.

Se inicio el analisis de fondo del asunto en tema, sin perder de vista,
en coincidencia con la legislacion urbanistica estatal, se considera que
el objeto y naturaleza de las areas de cesion para destinos son
elementos sustanciales de ordenamiento y planeacion urbana.

Por lo que, siendo objeto central de la presente Iniciativa la propuesta
de permuta de las areas de cesidn para destinos (cesiones para
equipamiento) de la accion urbanistica a desarrollar por la empresa
ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V., se procedi¢ a su
estudio. ;

ANALISIS DE LA PROPUESTA DE PERMUTA DE LAS AREAS DE
CESION PARA DESTINOS.

l.- La empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, SA. DE C.V,,
propone permutar la superficie de 40,150.19 metros cuadrados de
areas de cesion y su correspondiente equipamiento de la accion
urbanistica a desarrollar.

Dada la condicion de la accidn urbanistica privada de Industria Ligera
de Riesgo Bajo (I1) y Comercio y Servicios Centrales (CS-C) a
desarrollar, la ubicacion y caracteristica de la misma, las areas de
cesion que se proponen permutar, no son utiles para fines publicos y
no solo eso, sino que el predio que ESPACIOS COMERCIALES
SIBRA, S.A. DE C.V. propone entregar resulta estrategico para la
prestacién de los servicios publicos para la poblacion de la cabecera
municipal por su ubicacién, la cercania con la infraestructura basica
con la que se cuenta en el lugar y los propios proyectos que como
Gobierno Municipal se estan impulsando.

Para fundamentacion, se transcribe el articulo 117 primer parrafo de la
legislacién urbanistica vigente (Codigo Urbano) que a la letra dice:
“‘Cuando a juicio de la autoridad municipal las areas de cesion a
que se refiere este Capitulo no sean utiles para los fines publicos,
éstas se podran permutar por otros terrenos,...”

Il.- Por las areas de cesion descritas en la fraccién | que antecede, la
empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V., propone
permutar al Ayuntamiento, a titulo gratuito lo siguiente:

a) Predio de propiedad particular, libre de gravamen y sin reserva ni
limitacion de dominio, de figura regular, con superficie de 20,242.23
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m2 (veinte mil doscientos cuarenta y dos punto veintitrés metros cuadrados) cOn
las medidas y linderos ya antes descritos, ubicado en la cabecera
municipal, dentro del poligono del area de aplicacién del Plan Parcial
de Desarrollo Urbano “Distrito 1 Tlajomulco Centro”, predio que mismo
tiene una clasificacion como de reserva urbana (RU), con una
determinacion de zona o utilizacion especifica del suelo como
habitacional (H), tiene asignada la clave catastral D75G190600 y se
encuentra inscrito en el registro publico de la propiedad bajo el Folio
Real 2254804.

El predio antes descrito por sus dimensiones, caracteristicas vy
ubicacion, acredita la conveniencia o el mayor interés publico y
beneficio social que justifica reubicar y agrupar los destinos que se
propone permutar en beneficio de la poblacion, toda vez qué, la
adquisicion del mismo, garantizaria la construccion de los
equipamientos de nivel central en los rubros de educacion, cultura,
culto, salud o servicios institucionales, o como espacios
recreativos (segun lo determine el Ayuntamiento), que permitiria
consolidar la funcién de Tlajomulco como Cabecera del Municipio.

b) Con la opcion para la empresa desarrolladora de entregar como
aportacion de equipamiento realizando obra por la cantidad de
$8’300,000.00 (ocho millones cuatrocientos mil pesos 00/100 moneda nacional)
mediante convenio con el Ayuntamiento, para incrementar y mejorar
los espacios publicos, la infraestructura o el equipamiento urbano en el
Municipio, mediante su depdsito en el Fondo Municipal creado para tal
efecto para sustituir a ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE
C.V. en su obligacién de otorgar areas de cesion para destinos
equipadas, a través de dicho mecanismo donde se prorroga el
cumplimiento de dicha obligacién cuyo fin es que los predios que se
adquieran, via este tipo de permutas, se encuentren verdaderamente
equipadas y listas para su utilizacion.

Como ya fue mencionado, la inversion que tiene obligacion de llevar a
cabo la empresa permutante de otorgar areas de cesion para destinos
debidamente equipadas y listas para su utilizacion, acredita la
conveniencia o el mayor interés publico y beneficio social que
justifica reubicar el equipamiento que se propone permutar en beneficio
de la poblacion, toda vez qué, la misma permitiria dotar de la
infraestructura y/o edificacion que albergue a la Policia Preventiva
Municipal, que actualmente se arrenda el local donde se ubica. Caso
contrario, pues de no aceptarse la permuta propuesta las areas de
cesion deberan entregarse en el inmueble donde esta empresa
desarrollara su proyecto de inversion, en un lugar donde no se
generaria un real beneficio a la poblacién, en lo que respecta al
mejoramiento de los servicios publicos, ni siquiera como un espacio o
area verde, pues los habitantes de Santa Cruz de las Flores tendrian
que cruzar el Circuito Sur para acceder a dicho lugar, con los peligros
que ello conlleva, pues no existen lugares seguros para cruzar,
ademas, aquella parte del Circuito Sur se pretende consolidar como
una zona de industrias y servicios, a diferencia del predio que se
propone recibir como permuta, pues a pesar de tener un valor mayor
por metro cuadrado, esto obedece a su estratégica ubicacion que
permitira al Gobierno Municipal consolidar a la cabecera municipal con
equipamientos centrales que también daran servicios a la poblacion de
Santa Cruz de las Flores, al resto de la poblacion y por supuesto a los
que viven en la cabecera municipal
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lll.- La propuesta de permuta que se propone es aceptable
estableciendose como valor de operacion en la cantidad de
$18'398,891.07 (Dieciocho millones trescientos noventa y ocho mil
ochocientos noventa y un pesos 07/100 moneda nacional), asi
determinado por la Direccion General de Ordenamiento Territorial en
su oficio DGOT/DCUS 0250/2013, en virtud que se garantiza una
equivalencia razonable de entre los bienes a permutar, porque se
considera la superficie y calidad de los predios, asi como el costo de
las obras de urbanizacién y del equipamiento.

De conformidad con todo lo anterior expuesto, la presente iniciativa con
caracter de dictamen se cifra también en las siguientes:

CONSIDERACIONES

l.- Este Gobierno Municipal, para cumplir con las responsabilidades
constitucionales a su cargo, debe desarrollar funciones, prestar servicios y
producir bienes que demanda la colectividad. Para lo cual requiere, entre
otros elementos, de la disponibilidad de tierra e inmuebles que le permitan
efectuar, con eficiencia y eficacia, las actividades inherentes a las
obligaciones que tiene a su cargo conforme a la ley.

La propiedad, como derecho real a usar, disfrutar y disponer de un bien,
no solo esta limitada por el orden juridico, sino que es una creacion del
mismo. La propiedad es fuente de obligaciones y su uso debe servir para
el bien de la comunidad, pues la nacion tiene el derecho de imponer a la
propiedad privada las modalidades que dicte el interés publico, con
sustento en el parrafo tercero del articulo 27 Constitucional, dentro del
marco legal donde se dicten las medidas necesarias para ordenar los
asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos,
reservas y destinos de tierras, a efecto de ejecutar obras publicas y de
planear y regular la conservacion, mejoramiento y crecimiento de los
centros de poblacion. Si la propiedad privada debe cumplir una funcion
social, cuando el interés de la colectividad asi lo determina, con mayor
razon la propiedad publica que controle el Municipio.

Asi entonces, la propiedad que adquiere el Municipio, por via del Derecho
Publico, como es el caso de las areas de cesion para destinos, debe ser
aprovechada con un criterio consustancial de ordenamiento y planeacion
territorial, para cuyo efecto, se sustenta en normas juridicas que
subordinan y someten su aprovechamiento a los fines publicos que
requiera la comunidad.

Dentro de este contexto, se debe partir del principio de que los inmuebles
son un insumo basico para la actividad publica, por lo que su adquisicion,
uso y aprovechamiento debe quedar inmerso dentro de las tareas de
planeacion urbana. Ello implica resolver dos cuestiones fundamentales
que plantea la realidad y experiencia en el control y administracion de las
areas de cesion para destinos en el Municipio: la subutilizacion de dichos
bienes, por la falta de aplicacion de mecanismos y procedimientos
administrativos agiles e idoneos, contemplados en la ley; y la ausencia de
programacion en los requerimientos globales de predios y edificios para
encauzar la accién pulblica con prevision suficiente ante el futuro
inmediato.

Lo anterior conlleva apreciar el aprovechamiento dinamico que,

proyectando al maximo la utilizacion de este recurso vital (areas de
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cesion para destinos) para la actividad publica, tienda, por un lado, a
racionalizar la aplicacion de los recursos publicos y por otro, a optimizar el
uso o aprovechamiento de los mismos, con la finalidad de promover una
mejora efectiva de los espacios de uso comun, del equipamiento y los
servicios publicos en el Municipio.

Il.- A partir del postulado contenido en la fraccion Il del articulo 121
Constitucional, en el que se prevé que los bienes inmuebles se rigen por la
Ley del lugar de su ubicacion, resulta indiscutible que una gran proporcion
de la regulacion en materia urbana corresponde a la legislacion local.
Dentro de esta tesitura, en términos del articulo 115 fraccién V incisos a) y
d) de la propia Constitucion General de la Republica, la aplicacion de
dichas regulaciones corresponde al Municipio. Por ello, el presente
dictamen se fundamenta en principio en la decision politica plasmada por
el Constituyente Federal (fraccién V incisos a) y d) del articulo 115 constitucional)
que dota al Municipio de la facultad, en los términos de las leyes federales
y estatales relativas, para formular, aprobar y administrar la zonificacion y
planes de desarrollo urbano municipal, asi como, de autorizar, controlar y
vigilar la utilizacion del suelo en el ambito de su competencia. Facultad
que se reitera el articulo 80 fracciones | y Ill de la Constitucion Politica
del Estado de Jalisco.

lll.- Asi mismo, la Ley General de Asentamientos Humanos, expedida
por decreto del H. Congreso de la Union, publicada en el Diario Oficial de
la Federacion el 21 de julio de 1993 y vigente en la actualidad, recoge la
disposicion originada en el articulo 115 constitucional, y para el caso que
nos ocupa, textualmente sefnala:

“‘Articulo 9.- Corresponden a los municipios, en el ambito de sus
respectivas jurisdicciones, las siguientes atribuciones:

Il. Regular, controlar y vigilar las reservas, usos y destinos de areas vy
predios en los centros de poblacién;

[ll. Administrar la zonificacion prevista en los planes o programas
municipales de desarrollo urbano, de centros de poblacién y los demas
gue de éstos deriven;

I\VV. Promover y realizar acciones e inversiones para la conservacion,
mejoramiento y crecimiento de los centros de poblacion;

VII. Celebrar con la Federacion, la entidad federativa respectiva, con otros
municipios o con los particulares, convenios y acuerdos de coordinacion y
concertacion que apoyen los objetivos y prioridades previstos en los
planes o programas municipales de desarrollo urbano, de centros de
poblacion y los demas que de éstos deriven;

XV. Las demas que les sefiale esta Ley y otras disposiciones juridicas
federales y locales.

Los municipios ejerceran sus atribuciones en materia de desarrollo urbano
a través de los cabildos de los ayuntamientos o con el control y evaluacion
de éstos”.
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“Articulo 28.- Las areas y predios de un centro de poblacion, cualquiera
que sea su regimen juridico, estan sujetos a las disposiciones que en
materia de ordenacioén urbana dicten las autoridades conforme a esta Ley
y demas disposiciones juridicas aplicables”.

“Articulo 32.- La legislacion estatal de desarrollo urbano... y establecera
las disposiciones para:

IV. La adquisicion, asignacion o destino de inmuebles por parte del sector
publico;

V. La construccion de... equipamiento de los centros de poblacién;

VIl. Las demas que se consideren necesarias para el mejor efecto de las
acciones de conservacion, mejoramiento y crecimiento”.

‘Articulo 33.- Para la ejecucion de acciones de conservacion y
mejoramiento de los centros de poblacion, ademas de las previsiones
sefnaladas en el articulo anterior, la legislacion estatal de desarrollo urbano
establecera las disposiciones para:

Il. La proporcion que debe existir entre las areas verdes y las edificaciones
destinadas a la habitacidén, los servicios urbanos y las actividades

productivas;

V. La dotacion de servicios, equipamiento o infraestructura urbana, en
areas carentes de ellas”

“Articulo 51.- ...los municipios fomentaran la coordinacion y la
concertacion de acciones e inversiones entre los sectores publico, social y
privado para:

|. La aplicacion de los planes o programas de desarrollo urbano;

IV. La canalizacion de inversiones en... infraestructura, equipamiento y
servicios urbanos;

VII. La simplificacion de los tramites administrativos que se requieran para
la ejecucion de acciones e inversiones de desarrollo urbano”.

IV.- Por otra parte, a fin de proporcionar al Gobierno Municipal un
instrumento mas efectivo, que le permita promover una mejor distribucion
de los espacios publicos y el equipamiento urbano, en la legislacion
urbanistica estatal se establecen los supuestos cuando el Ayuntamiento
esta en condiciones legales de aceptar, la permuta de las areas de cesion
para destinos. Con ello, la legislacion busca evitar saturacion de destinos,

en zonas con mejor desarrollo, de los centros de poblaciéon.
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Al precisar los supuestos, condiciones y procedimientos para realizar
permutas de areas de cesion para destinos, la legislacion urbanistica
reitera la confianza a los Gobiernos Municipales en el sentido de que
tienen el conocimiento de las necesidades de la realidad econémica vy
social de su poblacién, lo cual le permite otorgar la prioridad que
corresponde a la atencion de las necesidades de infraestructura y
equipamiento, a fin de mejorar el nivel de vida de la poblacion en general.

A las razones expuestas responde lo dispuesto en el articulo 177 del
Codigo Urbano del Estado de Jalisco.

En efecto, el Cddigo Urbano, partiendo de una concepcidén doctrinal
acorde con la evolucion juridica y la practica administrativa, dispuso las
bases y los principios generales conforme a los cuales se deben efectuar
las permutas de las areas de cesion para destinos.

Dicho cuerpo de leyes (Cédigo Urbano del Estado de Jalisco) en su
articulo 10 fracciones XXIIl y XLIV, establece que: “Son atribuciones de los
Municipios: A propuesta del Urbanizador, aceptar las areas de cesion para
destino _y el equipamiento correspondiente....” y “Determinar la
dependencia técnica administrativa con competencia para expedir los
dictamenes, acuerdos, autorizaciones, licencias y permisos previstos en
las fracciones XIX a XXIV del presente articulo”

Asi mismo, el citado Caodigo en su articulo 177 dispone: “Cuando a juicio
de la autoridad municipal las areas de cesién a que se refiere este
Capitulo no sean utiles para fines publicos, éstas podran permutarse por
otros terrenos, sujeto a las siguientes reglas:

l. No podran permutarse areas de cesion por vialidades salvo en el
caso previsto en el articulo 178 del presente Caédigo;

Il Solo podran ser objeto de permuta parcial las areas destinadas a
areas verdes o equipamiento, cuando no sean utiles para el Municipio;

II. Unicamente se podran recibir a cambio areas que constituyan
reserva territorial o para la proteccion ambiental de los centros de
poblacion previstas en los planes municipales aplicables;

V. Para cuantificar los términos del intercambio las areas de cesion se
valoraran incorporando el costo del terreno, mas el costo prorrateado de la
infraestructura y del equipamiento, por metro cuadrado, que el urbanizador
haya sufragado o deba sufragar; contra el valor comercial del terreno que
se proponga permutar;

V. El terreno que entregara el urbanizador al municipio por motivo de
la permuta, debera ser dentro del mismo plan de centro de poblacion;

VI. Se requerira acuerdo del ayuntamiento para la permuta de que se
trate;
VII.  La permuta no podra ser mayor del 50% del area de cesion a que

esté obligado el urbanizador en el caso de usos habitacionales, con
excepcion de predios intraurbanos no mayores a 10,000 metros, cuyo
porcentaje podra ser total; en los desarrollos de otros usos, los
reglamentos municipales determinaran los porcentajes aplicables; y
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VIIl. En ningun caso podra hacerse pago en efectivo, Unicamente
procedera la permuta por suelo que permita la constitucion de reservas
territoriales o asegure politicas de conservacion”.

V.- La Ley del Gobierno y la Administracion Publica Municipal del
Estado de Jalisco, en su articulo 37 establece, entre otros, como
obligacion del Ayuntamiento: “Conservar y acrecentar los bienes
materiales del Municipio..."(fraccion IV); “Apoyar la educacion, la cultura, la
asistencia social y demas funciones publicas..."(fraccion 1X); “Atender la
seguridad en todo el Municipio y dictar las medidas tendientes a mantener
la seguridad, el orden publico y la preservacion de los derechos
humanos'(fraccién X) y “Formular, evaluar y revisar el Programa Municipal
de Desarrollo Urbano y los planes de desarrollo urbano de centros de
poblacion, en los téerminos de las disposiciones legales y reglamentarias
aplicables. Los citados instrumentos deben observarse en la zonificacion,
el otorgamiento de licencias y permisos de construccion y en el ejercicio
de las demas atribuciones que en materia de desarrollo urbano detenta la
autoridad municipal” (fraccion XIV).

VI.- Por su parte, el Reglamento de Zonificacion del Estado de Jalisco,
adoptado como Reglamento Municipal de Zonificacion aplicable en este
Municipio, por acuerdo del Ayuntamiento de fecha 03 de diciembre del afo
2001 y publicado en la Gaceta Municipal Volumen | - Publicacion V, de
fecha de publicacion 12 de diciembre de 2001, respecto a las areas de
cesion establece:

“Articulo 128. Las areas de cesion para destinos, resultantes de cualquier
tipo de accion urbanistica que se realice, se clasifican en:

|. Cesiones para equipamiento: corresponde a los espacios de uso
publico, necesarios para el desarrollo de la comunidad, por lo que todo
propietario o promotor, que realice cualquier accién urbanistica, cede, a
titulo gratuito al Ayuntamiento, al término de la accion urbanistica, la
superficie correspondiente.

Por sus caracteristicas fisicas, podran consignarse de dos formas:

Espacios libres, comprenden aquellas areas en las que solo deben
edificarse las instalaciones minimas necesarias; para su clasificacion y
radio de influencia, ver cuadro de género, espacios verdes, abiertos y
recreativos.

Espacios construidos, comprenden todo tipo de edificaciones necesarias
para alojar las actividades destinadas a prestar los fines publicos
asignados; para su clasificacion y radio de influencia, ver cuadro del
género equipamiento.

II. Cesiones para vialidad: corresponde a las vias publicas que resultan al
término de toda accion urbanistica, por lo que todo propietario o promotor,
cuando concluya dicha accion, cede a titulo gratuito al Ayuntamiento”.

Articulo 129. “Las areas de cesion para equipamiento y cesiones para
vialidad (incluyendo la vialidad primaria municipal sefalada en el articulo
B, inciso XXVII de la Ley) seran de dominio publico, por lo que al término
de toda accion urbanistica para la expansion o renovacion urbana, debera
de consignarse el caracter de inalienable, imprescriptible e inembargable
que dichas areas o bienes tendran en lo sucesivo”.

GOBIERNO EN

WVIMIENTO www.tlajomulco.gob.mx /



Tlajomulce

Gobierno Municipal

VIl.- El Programa Municipal de Desarrollo Urbano, publicado en la Gaceta
Municipal, volumen |, publicacion XIX, de fecha 16 de agosto del arno
2010, como norma complementaria, dispone:

“Norma Quinta: Areas de cesién para destinos en zonas de
actividades productivas

A fin de fomentar las actividades productivas, las areas de cesiéon para
destinos que se generen y estaran obligados a aportar los titulares de
predios donde se promuevan acciones urbanisticas en zonas comerciales,
de servicios o industriales para cualesquiera de sus modalidades, sera del
8% (ocho por ciento) de la superficie bruta del area de aplicacién de la
accion a desarrollar.”

VIll.- ElI Reglamento del Patrimonio Inmobiliario del Municipio de
Tlajomulco de Zuniga, Jalisco, aprobado por el Ayuntamiento el 31 de
enero de 2005, y publicado en la Gaceta Municipal, Volumen Il —
Publicacion XXII, de fecha de publicacion 09 de febrero de 2005, con
relacion al teorema tratado, literalmente senala:

“Articulo 3. ElI Municipio de Tlajomulco de Zufiga, Jalisco, tiene
personalidad juridica y plena capacidad para adquirir y poseer todos los
bienes raices que le sean necesarios para la prestacion de los servicios
publicos a su cargo y en general para el desarrollo de-sus propias
actividades y funciones, en los términos que senala la Ley y el presente
ordenamiento”

“Articulo 4. Las vialidades y las areas de cesion para destinos que, en su
caso, deban generar y aportar las acciones urbanisticas al Municipio,
estaran_a lo dispuesto por |la Ley de Desarrollo Urbano del Estado de
Jalisco y los reglamentos municipales de la materia”.

“Articulo 8. Corresponde al Ayuntamiento:

Il. Adquirir bienes inmuebles en cualquiera de las formas previstas por la
Ley y este ordenamiento;

XIl. Dictar los acuerdos y establecer las directrices aplicables en las
operaciones de compraventa, donacion, afectacién, permuta vy
cualesquiera otras operaciones inmobiliarias por las que el Municipio
adquiera o enajene la propiedad, el dominio o cualquier derecho real sobre
inmuebles,... y en su caso autorizar la celebracion de los contratos
relativos... a efecto de que estas acciones u operaciones, se tramiten y
formalicen en forma expedita”

VIIl.- Las normas constitucionales, legales y reglamentarias, citadas en
los considerandos Il al VIl que anteceden, otorgan al Ayuntamiento el
fundamento juridico para aceptar las propuestas de permuta de las areas
de cesion para destino y su equipamiento, asi como para firmar los
convenios inherentes a las mismas.

A manera de consideraciones finales, nos permitimos senalar de manera
sucinta lo siguiente:

A
/"”
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a) El Ayuntamiento, para aceptar la propuesta de permuta parcial de las
areas de cesién que nos ocupa, se debe apartar de criterios utilizados en
el mercado inmobiliario, el cual tiene un funcionamiento rigurosamente
especulativo, en cambio, debe utilizar criterios estrictamente urbanisticos,
es decir. debe decidir si la permuta en cuestion conlleva a la finalidad de
promover una mejor distribucion de los espacios de uso comun del
equipamiento urbano y los servicios publicos en el Municipio.

b) Cabe mencionar, sélo como ejemplo y de manera ilustrativa, que el
Plan de Desarrollo Urbano de Centro de Poblacion Distrito Urbano Tlaj-01
“Tlajomulco” establecia, en su Capitulo IV, “Propuestas de Accion Urbana”
articulo 20, cuadro 2.3., como acciones a corto plazo: “Adquirir suelo para
garantizar la construccion de los equipamientos de nivel central que
permitan consolidar la funcion de Tlajomulco como cabecera del
municipio, sobre todo en los rubros de asistencia social, administracion
publica y cultura”. Asi mismo, en el cuadro 5. “Equipamiento Urbano’,
también sefala, como acciones a corto plazo, la construccion de: “11
jardines de nifios, 12 primarias, 3 secundarias generales, 3 secundarias
técnicas. 1 centro de capacitacion para el trabajo CECAT, 4 centros de
salud urbanos, 5 centros barriales, una unidad administrativa y cultural
municipal, 8 mercados publicos, 3,790 fosas (cementerio) y la habilitacion
de 54.37 hectareas para la recreacion y la practica del deporte”. Con ello,
se reconoce que uno de los conceptos mas deficitarios del Municipio es el
equipamiento urbano;

En mérito de todo lo anteriormente expuesto, se considera procedente y
emite opinion favorable respecto a la propuesta de permuta de las areas
de cesion para destinos presentada por la empresa ESPACIOS
COMERCIALES SIBRA, SA. DEC.V.

Por lo tanto, en ejercicio de las facultades que me confiere lo dispuesto en
los articulos 3 fraccion XVII, 103, 105 fraccion |, 107 fraccion Il, inciso a), y
110 fracciones | y Il del Reglamento Interno del Ayuntamiento
Constitucional de Tlajomulco de Zufiga, Jalisco, nos permitimos proponer
para la superior consideracion del Pleno del Ayuntamiento, los siguientes
puntos de:

ACUERDO

PRIMERO.- Por los antecedentes, consideraciones, fundamentos vy
aspectos valorados en el cuerpo de la iniciativa con caracter de dictamen
de origen, los documentos anexos a la misma y con la finalidad de
promover una mejor distribucion de los espacios de uso comun, del
equipamiento urbano y los servicios publicos en el Municipio, porque se
garantiza una equivalencia razonable entre los bienes a permutar,
considerando la superficie y calidad de los predios, asi como el costo de
las obras de urbanizacion y del equipamiento, se acredita la
conveniencia o el mayor interés publico y beneficio social que justifica
reubicar y agrupar estos destinos, en beneficio de la poblacion, el Pleno
del Ayuntamiento del Municipio de Tlajomulco de Zuniga, Jalisco, aprueba
y autoriza la propuesta de permuta de las areas de cesion para destinos
de la accion urbanistica a desarrollar, presentada por la empresa
ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, SA DE CV. quedando
estrictamente sujeta a los siguientes terminos:
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Se aprueba, la permuta de la superficie de 40,150.19 metros
cuadrados de areas de cesion para destinos, respecto de la accion
urbanistica privada que desarrolle la empresa ESPACIOS
COMERCIALES SIBRA, S.A. DECV. enel predio rustico denominado
“Las Eras, Cerrito y Boyadero”, ubicado en Carretera a San lsidro
Mazatepec kilometro 1.5 frente a la poblacion de Santa Cruz de las
Flores. Municipio de Tlajomulco de Zuniga, Jalisco, con una superficie
aproximada de 50-18-77.499 cincuenta hectareas, dieciocho areas,
setenta y siete punto cuatrocientos noventa y nueve centiareas.

Como equivalentes a la superficie de las areas de cesion para destinos
y su equipamiento que se autorizan permutar, ajustandose al valor de
la operacion por la cantidad de $18'398,891.07 (Dieciocho millones
trescientos noventa y ocho mil ochocientos noventa y un pesos 07/100
moneda nacional), la empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA,
S A DE C.V.. debera aportar al Ayuntamiento:

 Predio de propiedad particular, libre de gravamen y sin reserva ni

limitacion de dominio, de figura regular, con superficie de 20,242.23
m2 (veinte mil doscientos cuarenta y dos punto veintitrés metros cuadrados) el cual
cuenta con las siguientes medidas y linderos: AL NORTE: con
propiedad del H. Ayuntamiento de Tlajomulco de Zufiga, Jalisco, en
110.445 metros; AL SUR: con propietarios varios en 103.187; AL
ORIENTE: Con calle Cerro de Patomo en 27.372 metros, quiebra al
poniente en 6.688 metros y baja al sur en 167.730; y AL PONIENTE:
iniciando de norte a sur con propiedad del H. Ayuntamiento de
Tlajomulco de Zuniga, Jalisco, en 74 153 metros, continuando al sur
con propiedad del Sr. Vicente Vilegas Gomez en 119.730 metros.
Ubicado en la cabecera municipal, dentro del poligono' del area de
aplicacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano “Distrito 1 Tlajomulco
Centro”, predio que mismo tiene una clasificacion como de reserva
urbana (RU), con una determinaciéon de zona o utilizacion especifica
del suelo como habitacional (H), tiene asignada la clave catastral
D75G190600 y se encuentra inscrito en el registro publico de la
propiedad bajo el Folio Real 2254804.

Con la opciéon para la empresa desarrolladora de entregar como
aportacién de equipamiento urbano por la cantidad de $8°300,000.00
(ocho millones cuatrocientos mil pesos 00/100 moneda nacional) mediante
convenio con el Ayuntamiento, para incrementar y mejorar los espacios
publicos, la infraestructura o el equipamiento urbano en el Municipio,
recursos que seran depositados en el Fondo Municipal creado para
tales fines, como una cuenta en administracion, o en su caso, de que la
propia empresa desarrolladora esté en posibilidad de ejecutar por
cuenta propia el equipamiento en el predio que se recibe por concepto
de permuta de areas de cesion para destinos.

En consecuencia, se aprueba la sustitucion parcial de la obligacion a
cargo de ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V,, de otorgar
areas de cesion para destinos de equipamiento, obligacion que sera
asumida por el Municipio de Tlajomulco de Zuniga, a través de la
Coordinacion de Servicios Publicos, por lo que su cumplimiento se
tiene por prorrogado hasta en tanto se consoliden el o los proyectos de
infraestructura y equipamiento urbano a ejecutarse en el predio
identificado en el punto 1 del presente inciso.

Para concluir la permuta que se autoriza en el presente resolutivo, la

empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V., debera:
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4.1. Aportar al Ayuntamiento, mediante instrumento publico. el predio
descrito en el punto 1 uno que antecede, en un término no mayor
a 15 dias habiles contados a partir de la notificacion del presente
resolutivo; y

4 2 Realizara la aportacion para equipamiento urbano por la cantidad
de $8’300,000.00 (ocho millones cuatrocientos mil pesos 00/100 moneda
nacional) al Fondo Municipal Exclusivo para la Recaudacion de
Recursos Destinados para la Creacion o Mejoramiento de
Infraestructura y Equipamientos Urbanos en Predios Municipales.
O en su caso, de que la propia empresa desarrolladora esté en
posibilidad de ejecutar por cuenta propia el equipamiento en el
predio que se recibe por concepto de permuta de areas de cesion
para destinos.

SEGUNDO.- El Ayuntamiento aprueba y determina destinar el predio,
descrito en el numeral 1 uno del inciso b) del punto de acuerdo primero,
para equipamiento urbano en los rubros de educacion, cultura, culto,
salud, seguridad o servicios institucionales o como espacios verdes
abiertos o recreativos y una vez aportado dicho predio en los términos
del presente resolutivo, el mismo se integraran al Patrimonio Municipal,
con la clasificacion y registro de Bienes del Dominio Pdblico del Municipio,
por lo tanto debera consignarse en la escritura publica respectiva el
caracter de Inalienable, imprescriptible e inembargable que dicho bien
tendra en lo sucesivo.

TERCERO.- Para dar cumplimiento a lo resuelto en el numeral 2 dos del
inciso b) del punto de acuerdo primero, el Ayuntamiento aprueba y
autoriza el proyecto de Convenio, que se anexa a la presente Iniciativa
con caracter de Dictamen, para la aportacion al Fondo Municipal Exclusivo
para la Recaudacion de Recursos Destinados para la Creaciéon o
Mejoramiento de Infraestructura y Equipamientos Urbanos en Predios
Municipales para la ejecucion de la(s) obra(s) de infraestructura o
equipamiento que determine el Ayuntamiento a través de la Presidencia
Municipal en coordinacién con la Direccion General de Ordenamiento
Territorial y la Direccion General de Obras Publicas.

Por lo anterior, El Ayuntamiento autoriza al C. Presidente Municipal e
Instruye a los CC. Sindico, Secretario General del Ayuntamiento, Tesorero
Municipal, de este Ayuntamiento, para que, dentro de los 15 quince dias
habiles posteriores contados a partir de la fecha de notificacion del
presente resolutivo, celebren, a nombre y representacion del Municipio,
con la empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, SA DE CV. el
respectivo Convenio para la aportacion al Fondo Municipal Exclusivo para
la Recaudacion de Recursos Destinados para la Creacion o Mejoramiento
de Infraestructura y Equipamientos Urbanos en Predios Municipales,
equipamiento en los términos de lo dispuesto el numeral 2 dos inciso b)
del punto de acuerdo primero.

CUARTO.- Concluida la permuta de las areas de cesidon en términos del
presente resolutivo, y de conformidad con lo dispuesto en el ultimo parrafo
del articulo 175, fraccion | del Codigo Urbano del Estado de Jalisco, la
empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S A. DE C.V., quedara
sustituida de otorgar areas de cesion para destinos de equipamiento de la
accion urbanistica a desarrollar de forma parcial, hasta por el equivalente
de tal obligacion cumplida con el otorgamiento del predio de 20,242.23
metros cuadrados que se adquirira a través de la permuta autorizada en
el presente punto de acuerdo, por lo que el resto de areas de cesion para
destinos de equipamiento debera contemplarse en el proyecto definitivo de
GOBIERNO |
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urbanizacion o edificacion que autorice la Direccion ‘General de
Ordenamiento Territorial, segun sea el caso, que desarrollara la empresa
ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V. en el predio que
pretende desarrollar.

QUINTO.- Notifiquese el presente resolutivo, por oficio, a los érganos y
funcionarios publicos municipales que incumba y mediante notificacion
personal a la empresa ESPACIOS COMERCIALES SIBRA, S.A. DE C.V.,

para los efectos legales a que haya lugar.

ATENTAMENTE
“2013, Afio de Belisario Dominguez y 190 aniversario d
Libre y Soberano de falisco,

cimiento del Estado

22 DE 2013.

La presente foja corresponde a la INICIATIVA DE ACUERDO con caracter de DICTAMEN, que
tiene por objeto que este Organo de Gobiermno analice y en su caso apruebe la permuta de las
areas de cesion para destinos y su correspondiente equipamiento, de la accion urbanistica
denominada: ‘DESARROLLO INDUSTRIAL Y COMERCIAL", presentada por la empresa
‘ESPACIOS COMERCIALES SIBRA", S.A. DEC.V.
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