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PROLOGO '

7
Desde tiempos inmemoriales, el hombre ha tratado de resguardarse de
las inclemencias del tiempo y de los ataques de los animales vy de otros ==
hombres. Se ha venido desarrollando e’ concepto de vivienda desde las ca--

vernas hasta las grandes y suntuosas residencjas. '

Todos los hombres somos iguales, y por lo tanto, tenemos el mismo -
derecho a tener una vivienda digna sin llegar a ninguno de los extremos --

anteriores; ya cue una vivienda es donce se tiene privacidad y libertad --

a nivel de nicleo familiar, donde podeos aislarnos un momento de la socie

¢
t

dad y donde también estan l?s bases ccn las que salimos a convivir con esa
misma socigdad.

y

- . {]
Una vivienda debe ser el lugar decoroso donde se satisfagan todas -
las necesidades esenciales del hombre y donde se descansa de un arduo dfa-
de trabajo. Es, en el mejor de los cascs, un lugar donde alguien nos espe-

)

ra.

Decidir el tema de una Tesis Profesional, no es facil para muchosy -
cuando lo ven como una molesta obligacidn. Algunos otros, opinan que la

realizacién de una Tesis es u} trabale estéril, sin razdn, de ser.

i
Yo no lo creo asi, desde el primr momento, estuve convengida de mi

. . PP b PP
tema. En algunas ocasiones decafa mi anino, pero lo retomaba. No fué facil
elaborar mi Tesis; ésto me alegPka, porque si asi fuera, cualquiera lo ha--

ria.

La reatizacidn de la misma, me ha permitido comprobar que soy capaz
de obtener las metas que me pr;§ongo teniendo voluntad para ello, cuando -

se cuenta con el apoyo de Familiares y amigos. He podido conocer gentes de
\



diferentés niveles.

Tabién me ayudd a valorar los conocimientos adquiridos durante la -

Carrera, y sobre todo, a amar mids a mi pais; saber que hay muchas cosas por

hacer.

Quiero dejar constancia escrita que es mi propdsito que las solucio-
nes al problema de la vivienda en México, asi como todo lo que a €1 concier
ne, no se queden en un simple ideal de juventud, sino llevarlas a cabo du--

rante toda mi vida profesional.



Hi.-

Abordar el‘estudio del problema de la vivienda en Héxicodeesde un -

punto de vista juridico-administrativo en nuestros dfas, es una gran ex--
periencia de la realidad imperante en el pais; es un tema tal vez nada --
original pero no agotado. Definitivamente, todos los mexicanos estamos de

acuerdo en que el déficit habitacional es un problema insoslayable.

Por éso, el Derecho estd siempre tratando de adecuarse a la expecta-
tiva de nuevos problemas y nuevas circunstancias. Asi, en un amplio marco
juridico viene a contemplar y regular todas las acciones tendientes a re-

N
solver la problemdtica habitacional, desde una base constitucional, por -
leyes reglamentarias, hasta planes y programas; por lo que hacemos un - -

diagndstico social de la vivienda y su aspecto normativo a nivel nacional
A

asi como un panorama legislativo local. e

Una vez definida la realidad juridico-social, creemos que la solucidn
al problema, es la vivienda de interés social, entendida ésta tanto econd-
mica como socialmente. Claro que es primordial contar con el suelo sufi---
ciente para su edificacién, por lo que se deben crear reservas territoria-
les si es preciso mediante la expropiacidn; y una vez obtenido éste, agili
zar y sintetizar los tramites para lod fraccionamientos y construcciones -

de Vivienda de Interés Social.

Asimismo, nos damos cuenta de la importancia de los estimulos fisca--
les, financieros y técnicos que inciden en la vivienda; los cuales deben -
fomentarse en gran medida para que todos ‘os sectores contribuyan en la --

construccién de viviendas.

Por otro lado, observamos el gran nimero de entidades plblicas y pri-

vadas que realizan acciones de vivienda; coexistiendo una gran dispersidn-



de esfuerzos y de recursos, por lo que es menester una coordinacién eficaz
para que haya resultados satisfactorios. No olvidemos que el problema de -
la Vivienda no puede estudiarse aisladamente, sino analizarlo en toda su -
compiejidad y encauzar debidamente todas las acciones tendientes a solucio
narlo, en base al contexto histérico, politico, social y econémico que in-

cide en éste.

El marco juridico regulador de estas actividades viviendisticas, estd
dado; se requieren algugas reformas y adiciones, pero lo importante es ca-
nalizar la participacion de todos hacia la misma meta: Una vivienda digna-

para todos los mexicanos.

Alcancemos al destino, antes de que el destino nos alcance.



CAPITULOD I

DIAGNOSTICO SOCIAL DE LA VIVIENDA.

Establecer con precision un diagndstico, siempre ha sido difi-
cil, y mas aln en este caso concreto que se trata de un conflicto - -
donde se entrelazan tantos intereses, de magnitudes colosales y enor-

¢

mes repercusiones.

Determinar las necesidades reales de vivienda, requiere un co--
nocimiento amplio y profundo de su problematica, y el acceso a infor-
macién lo més actualizada posible, ya que es punto angular y central-

de la presente tesis.

Diagnosticar representa -en nuestra opinidn- fotografiar la - -

realidad, describir el problema en todos sus términos y consecuencias.

)

En el caso que nos ocupa significa determinar el nimero de vi--

viendas que el pais.requiere en funcidon del crecimiento de la pobla--

cion presente y futura; lo que requiere analizar todos los instrumen-
.

tos juridicos que incidan para encontrar una solucidn adecuada, o - -

bien obstaculizan la resolucidn del problema.

Para ello, analizaremos en el presente capitulo 1a estructura -
que present% el Programa Nacional de Vivienda, sus aspecto: juridicos

normativos, que a su vez subdividiremos en:

Articulo 4o. Constitucional; la Ley Federal de Vivienda; y lo -

relativo al articulo 123 constitucional; lo establecido en la Ley Fe-
¢ v

deral del Trabajo; lo dispuesto por la Ley Federal de los Trabajado--

res al Servicio del Estado; asi como la Ley General de Asentamien--

tos Humanos;la Ley del Instituto de Sequridad y Servicios Sociales para
Vo



N

los Trabajadores al Servicio del Estado; Ley del Instituto del Fon
do de Vivienda para los Trabajadores. Para finalizar, haremos refe
rencia a algunas leyes que contemplan los Institutos de Vivienda -

en las Entidades Federativas como un panorama legislativo nacional.

1.- PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA.

La cuestion de la vivienda en México es de tal magnitud, que-

atafle a todos los sectores de la poblacidn el tratar de aportar --

soluciones.

La vivienda -del latin Vivere: Vivir-, es una necesidad pri--

mordial de todo ser humano.

Lta solucidn a este problema, no puede encontrarse en forma --
alslada del desarrollo econémico y social del pafis. Es necesario -
hallar y aplicar soluciones basadas en la equidad, la justicia y -
la solidaridad social, para que este desafio se resuelva de tal ma
nera que se logre un desarrollo equilibrado del pais y el mejora--

miento de las condiciones de vida de sus habitantes.

En base a lo anterior, el Estado debe tratar de ectablecer di
rectrices y estrategias a seguir para enfrentar esta situacidn, --

dentro de un marco juridico establecido

Una de las alternativas que s¢ ha elegido es la planeacidn pa-
ra optimizar los recursos del pais para un mejor aprovechamiento de

los mismos y asi alcanzar un desarrollo integral que permita elevar

. el bienestar de sus habitantes.



3.-

El Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988, publicado.en el - -
Diario Oficial de 3 de Mayo de 1983, expedido por el Ejecutivo Fe-
deral en base a la facultad conferida por el articulo 89 fraccidn-
| consti;ucional y con fundamento en los articulos 9, 31, 32, 32 -
bis de la Ley Orgdnica de Ja Administracidn Piblica federal y 9, -
14, 15 a 18, 21, 22, 29, 30, 34, 37, 40, 41 y 42 de la Ley de Pla-
Jeacidn. De acuerdo con esta Ley, el Plan abarca el marco general-
de los objetivos nacionales, los principios politicos fundamenta--
les y la estrategia de desarrollo econdmico y sccial con sus dos -
Iineas bdsicas de accidn:

Sefiala también lineamientos para la instrumentacién del Pian-

a través de programas de desarrollo.

Este Plan es de observancia general para las Dependencias de-
la Administracidén Piblica Federal, en el dmbito de sus respectivas
atribucPones. (art. 1o.) Los titulares de las Dependencias identi-
ficaran estas atribuciones y seran responsables de su ejecucidn, -

difusidén e instrumentacidn.

Conforme al Plan Nacional de Desarrollo, las dependencias y -
entidades de la Administracion PGblica Federal, deberdn coordinar=-
la integracidn de programas de mediano plazo y los correspondien--
tes programas operativos anuales que competen a su sector, los que
serdn elaborados, aprobados y publicados en los términos de las -~

disposiciones aplicables de la Ley de Planeaciodn.

En la Exposicidn de Motivos del Plan, el propio Ejecutivo Fe-

deral manifiesta que: '‘Tiene un cardcter politico ya que permite -



ordenar los esfuerzos colectivos y los recursos escasos frente a --
grandes necesidades sociales. La planeacidn garantiza el éxito. - -
El logro de los propdsitos del Plan, requerird disciplina administra

i

tiva y financiera'. * (1)

Por lo anterior, creemos que el Plan Nacional de Desarro--

‘1lo es un instrumento para que se modifiquen los habitos en la admi

nistracién pdblica; y asimismo, el marco para que la sociedad adop-

te una actitud participativa y a la vez vigilante de los procesos -
'

de su ejecucidn.

El Plan sienta las bases para un progreso social en mate--
ria de vivienda, estableciendo que del Programa de Desarrollo Urba-
no y Vivienda es responsable la Secretaria de Desarrollo Urbano y -

Ecologia.

Durante el proceso de elaboracion del presente trabajo, la
mencionada Secretarfa todavia no publica su programas especificos * (2)
_por lo que a la fecha se estd trabajando en base al fpograma Nacio-
nal de Vivienda que no deja de ser vigente, toda vefque estd basa-
do en una realidad que no ha sido sﬁpefada, y que también tiende --
a determinar las medlidas necesar}as encaminadas a lograr la cober--
tura de vivienda para toda la poblacién. Ademds, consideramos que -
no es aconsejable desechar la valiosa informacion que recoge el Pro

b
grama Nacional de la Vivienda: Lo contrario, implicaria volver a em

pezar... y este problema requiere soluciones inmediatas.

(1) * Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988. Diario Oficial de la Fe-
deracién, 31 de Mayo de 1983.

(2) * Al inicio del Sexenio actual, la s.0.U.E. publicé un Programa -
de Vivienda de Interés Soclal de accidn inmediata, que mis ade-
lante se concretiza.
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El fundamento juridico del Programa Nacianal de Vivienda,
son los articulos 27 y 123 constitucionales, asi como la Ley Gene-
ral de Asentamientos Humanos y la Ley Orga@nica de la Administra---
cidn Piblica Federal que sefala en su articulo 37, fraccién IV que
"carresponde a la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Pl~-
blicas formular y conducir los Programas de Vivienda y Urbanismo''*
(3) mismas facultades que la actual ley Orgdnica de la"Administra-

.

cidén Piblica Federal en su articulo 31 ahora le aéribuye a la Se--

cretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia.

Este Programa Nacional de Vivienda, establece el marca ge
neral para integrar las acciones de los sectores piblico, privado-

y social en materia de vivienda en todo el pafs.

La elaboracion de Programas como el que nos ocupa, requie
re de hombres que conozcan la planeacion como un método de ordenar
esfuerzos y optimizar recursos del Estado, de donde se colige que-
los programas se elaboran con una metodologia y atendiendo a un --

orden preestablecido.

En estos términos, nos hemos dado cuenta que los planeado
res del Estado dividen los planes y programas en cuatro niveles --

que son:

1) Nivel Normativo.
2) Nivel Estratégico.
3) Nivel de Corresponsagilidad Sectorial

4) Nivel! Instrumental,

*(3) Ley Orgénica de la Administracion Piblica Federal reformada -
el 29 de Diciembre de 1982.

Wk Progrgﬂa base de las acciones de vivienda, hasta el mes de enero
de 19



Brevemente nos referiremos a lo que cada uno de estos ni-

veles que el Programa Nacional de Vivienda contempla: .

1.~ Nivel Normativo. En este nivel encontramos el diagnés
tico que nos permite apreciar las necesidades reales de vivienda y
los problemas juridicos y administrativos que dificultan su solu--
cién.

2.- Nivel Estratéqgico. Una vez conocida la problemdtica,-

se tiende a solucionarla. Ademds, este nivel del Programa Nacional
)
de Vivienda gstablece las politicas que permitirdn alcanzar las me

tas previstas por parte del Estado para resolverla.

3.- Nivel de Corresponsabilidad Sectorial. Este nivel del

Programa establece las responsabilidades que todos y cada uno de -

los sectores: gubernamental, social y privado asumiran en la con-

secucidn de las metas de) Programa.

4,- Nivel Instrumental. Establece los criterios de orden~

juridico o administrativo, econdmico, financiero, de comunicacidn-
y participaciéﬁ social gue se proponen para la viabilidad del Pro-
grama.

Para los fines de la presente tesis, (nicamente vamos a -
enfatizar en el nivel normativo lo referente al diagndstico de la-

vivienda en México.

E] diagndsticq nos permite analizar los factores que inci

den en la problemidtica habitacional del pafs.

Con el fin de partir de la realidad y enfrentar el proble-
ma de manera racional, se considerd a la vivienda desde diversos as

pectos:



a) La vivienda como problema de déficit.
AS
b) La vivienda como problema de Desarrollo Urbano.

¢) Lla vivienda comb problema conceptual.
d) Lla vivienda como problema derivado de sus mecanismos

de produccidn.

e) La vivienda como problema de desajustes del mercado-

y su interrelacidn con el ingreso.
f) La vivienda como problema normativo instrumental.
Clasificacidn que analizaremos a continuacidn de una mane
ra somera:

a) La vivienda como problema de déficit.- Hay que recordar que no-

sdlo debe estimarse a la vivienda de una manera cuantitativa, sino
también cualitativamen te.

El Programa Nacional de vivienda establece: 'Para la esti
macién del déficit, el concepto de necesidad de vivienda se ha con
siderado desde dos puntos de vista: Las necesidades derivadas del-
incremento demogréafico y las necesidades en atencidn a los rezagos
que se derivan de condiciones de hacinamiento, del deterioro de vi
viendas existentes aceptables y de las condiciones de vivienda no
aceptables.

, Como conclusidn se estima que las necesidades a cubrir en
el periodo 78-82 suman un total de 2'778,278 millones de acciones;
de éstas, 963,875 son las requeridas para consolidar el inventario
de vivienda existente y 1'814,398 son para atender el incremento -
demografico. (k)

(4) Pfograma Nacional de Vivienda, versién abreviada dé 1a S.A.H.0.
P., pag. 4, ’



Este déficit cuantitativo, indudablemente jue responde -~
a criterios oficiales, lo que dificulta tanto al Estado como a los
estudiosos establecer la magnitud real de la necesidad.

.

Por ello, nos permitimos comparar las cifras deficitarias
del Programa con estudios de particulares, para emitir nuestras --
recomendaciones al respecto. Lo que si nos permitimos anotar desde
ahora, es que si los planeadores manejan cifras irreales, mas tar-

Al
dard en resolverse el problema.

Gustavo Garza y Martha Schteingart, plantean en su libro-
"'La accidn habitational del Estado en México'' que en 1970 existia-
un déficit de 5.8 millones de viviendas y que en el decenio de los
'70s se debieron haber construido -simplemente para mantener esta-
ble este déficit-, otras 471,000 el primer afio y hasta 660,000 en-
1979. Si se hubiera pretendido eliminar el citado déficit, las ne-
cesidades habrian oscilado entre 84,000 viviendas en 1970 y 1.5 -=

millones en 1979.

Mientras el Programa sefiala que las necesidades/ de vivien
da para el cuatrenio 1978-1982 era de 2'778,273 los autores citados
sefialan como necesidad de esa misma época, 5.8 millones de vivien--

das.

Como se observa, las cifras de una y otra fuente son dis-
7

tintas, lo que, dificulta determinar en nuestro estudio cial fuente

es mds digna de crédito.



.
LS

Por lo que se refiere a otros Investigadores que se han -

’

ocupado de diagnoaticar el problema habitacional, tenemos gue:

Jesds Puente Leyva estima que, ''Las necesidades normati--

vas de construccién residencial en 1969-1980 son:

H
e \ Pgra servir al crecimiento demogrifico en el area urbana-
para el afo de 1385, h20.6 millones, y en el &rea rural 61 millones

y para fines de reposicién por depreciacidn, en el &rea urbana ~ =
.
q
1,022.1 millones y en el arka rural 402.8 miliones.

1
! ¢

E% nimero de viviendas que debieron ser construidas para-

servir al crecimiento demogrdfico entre 1969 y 1980 es un total de

‘ v

d,686\mil!ones en las dos areas distribuidos anualmente; y las ne-

cesidades de construccidn por «concepto de depreciacidn entre 1969-

y 1980, se elevan a poco mis de 4 millones de viviendas' (5)

Para estimar el déficit, el autor califica como deficita-
rias las viviendas con mds de 2 personas por cuarto, y adopta el -
supuesto de que el 20.0 25% de las viviendas estaban deterioradas,-
tlegando a un requerimiento toal de 13 millones de viviendas en el-

periodo sefalado.
1

Observamos también de este autor, ;antidades que muestran-
un diagndstico distinto a lo que establece el Programa Nacional de-
Vivienda. Asimismo, discrepan sus observaciones con las cifras esta
blecidas por Gustavo Garza y Martha Schteingart, siendo sus aprecia

]
ciones en esa misma época, ya que menciona un déficit de 13 millo~~

(5) Puente Leyva, JesGs. "E! Perfil de‘México en 1980". Volimen --
sobre el problema habitacional. 10a. Edicidn. Ed. Siglo XX, -
pags. 272, 273, 274.
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nes de viviendas.

Victor Ramirez lzquierdo, nos hace la siguiente aprecia---
cién: "Conforme a los censos de 1950, 1960 y 1970, el nimero total-
de viviendas eran de 5.2 millones, 6.4 millones y 8.3 millones res-
pectivamente. Considerando esos mismos %os, la poblacidn era de -~
25.8 millones; 34.9 millones y 48.4 millones de habitantes, por lo-
que la relacién entre éstos y las viviendas acusa un aumento de 4.9

mi llones en 1950, 5.4 millones en 1960 y 5.8 millones en 1970,

por otra parte, los 48.4 millones de habitantes que habia-
en 1970, hacfan uso de 8.3 millones de viviendas y si a éstas se --
les agrega el déficit calculado, se obtiene un total de 12.3 millo-
nes de viviendas que deberian existir para satisfacer las necesida-
des". {(6)

Considerando estas opiniones, y tomando en cuenta que las -
necesidades a cubrir son tanto por el déficit habitacional cuanto -~
por el crecimiento demografico que para el aiio 2,000 se ha estimado-
una poblacidn de 115.3 millones de personas, la relacidn anterior --
arroja un total de 28.8 millones de viviendas que serdn necesarias -

para el citado afo.

Otros autores estiman las necesidades de vivienda tomando -
el nimero de familias y el nimero de sus componentes, asi como las -
viviendas y el nimero de habitaciones que tienen éstas.

Estadisticas, datos y opiniones no resultan faciles de in--

(6) Ramfrez lzquierdo, Victor. "'Asentamientos Humanos, Urbanismo -
y vivienda' Capftulo: Desempleo y Vivienda. Editorial Porria.-
México, 1966. pag. 87
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terpretar, pero el déficit de la vivienda es evidente, es una rea~-
lidad de tal magnitud, que es indispensable que la politica habita-

cional del Estado se intensifique.

Asimisma, es urgente poner en marcha opciones gque tiendan-
a resolver el problema y no esperar a que siga agudizdndose. No de-

bemos resignarnos a canvivir con un endémico déficit de viviendas.

La vivienda no es solamente el abrigo de la familia y el -

hombre un reflejo de la sociedad.

S1 la ciudad es el reflejo de las estructuras sociales y -
si estas sufren cambios, transformaciones, se puede deducir gue la-
ciudad evoluciona al mismo ritmo que las estructuras sociales, y --
sGlo tendrdn un cardcter definitivo cuando el desarrollo social lle

gue a un punto de equilibrio.

Hay una interrelacion ta) entre individuo, vivienda y so-
ciedad, que la modificacién de cualquiera de estos elementos trae -

consigo la modificacidn en el sistema.

La vivienda cumple en nuestra sociedad miltiples funciones
que pueden ubicarse entre la tendencia a satisfacer necesidades per

sonales y necesidades sociales.

El "problema de la vivienda', es en parte e}l resultado del
conjunto de contradicciones sociales existentes entre los diversos-
estratos, y cada uno de éstos lo aprecian desde diferentes puntos -
de vista: Ast, al empresario le interesan los brogramas de vivienda
popular en cuanto puedan ser realizados por ellos en forma rentable,

si se dedican a 1a industria de la construccidn.



o los que no estdn relacionados con esta rama, puede interesarles -
la vivienda popular por lo que €sta representa para la productivi--
dad y la estabilidad social en la manc de obra.

Qtro sector interesado es el llamado popular o el de los -
trabajadores incorporados o sindicalizados y los no incorporados o-

marginales.

Los primeros tienen una idea clara del problema y sus po--
sibles soluciones, siendo la obtencidn de vivienda uno de los obje~
tivos de las reivindicaciones obreras. £n Ja lucha sindical por vi-
vienda popular, quedan practicamente excluidos los subocupados o -~

los que no estédn afiltados a algidn sindicato.

Entre los principales obstdculos que se encuentran para la
construccidn de viviendas populares, pueden enumerarse la irregula-
ridad del suelo, el alto costo de los materiales, la dotacidn de --
servicios y equipamiento. Por lo que se piensa en tratar de mejorar

la ubicacidn de la vivienda dentro de la estructura urbana.

La politica de vivienda del £stado, persigue mejorar las -
condiciones habitacionales de los estratos mds desprotegidos de la-
poblacidn -que son mayoria-, y estruckurar acciones en materia de -

vivienda a partir de la realidad econémica, polTtica y social del -

'

pafs; en congruencia con los planes y programas del Gobierno Fede-

ral, de manera que constituyan un instrumento de éstos.

En el Programa Nacional de Vivienda, el Gobierno Federal =~
ha establecido un marco general para su accidn en la materia, asi -

como las bases de coordinacidn con los gobiernos estatales y munici



pales y con los sectores pablico y privado. También sefiala que - =
las dependencias y entidades de la administracidn piblica federal-
deberdn tomar en cuenta lo dispuesto en el programa al definir y -
ejecutar las acciones y proyectos de inversién que incidan en la -

resolucidn del problema.

Pero, desafortunadamente, en este programa han sido mayo-
res las inversiones que los resultados obtenidos; y ésto puede - -
atribuirse tanto a la distribucidén y monto de los créditos como a-
factores externos entre los que destacan la inflacién, la especula
cidn con la tierra, las restricciones en la industria de la cons~-

truccidn y el aumento en las tasas de interés.

Dentro de los programas de vivienda, destaca el mejora---
miento para las viviendas rurales asi como la reestructuracidn de-
organismos financieros para programas habitacionales del sector -=-

piblico, sobre todo para los estratos socioecondmicos mis débiles.

La politica que sobre la Vivienda va a contemplar el Go-
bierno Federal en el presente sexenio (1982-1988) para el trata--
miento de las necesidades de ésta, es el de crear el Sistema Na--
cional de Vivienda, que norme y conduzca el desarrollo y promo---

cidn de la revisidn de las bases juridicas en la materia.

Las acciones que sobre vivienda contempla el Plan Nacio-

nal de Desarrollo, son las siguientes:

1.~ Participacion en los mercados inmobiliarios y de la
tierra para la vivienda, a fin de controlarlos y evitar la especu

lacidn,



2.~ El reconocimiento y el apoyo practico juridico de -
las nuevas formas y modalidades que adopten la vivienda rural, --

urbana y sub-urbana.

3.~ La legitimacidn y apoyo prioritario a la conforma--

cién de asociaciones y agrupaciones de autogestidn habitacional.

4.~ El fortalecimiento de la industria de la construc--
cidn y de la autoconstruccidn y de la ayuda mutua comunitaria pa-

ra la vivienda popular.

S.- El auspicio a la construccidn de vivienda para ren-
ta, haciéndola atractiva para el inversionista y controlando los-
alquileres en funcidn de un porcentaje socialmente aceptable del-

salario, para que éste sea mas remunerador.

6.~ Realizacidon de acciones prioritarias y emergentes -

en materia de vivienda social.

7.~ Reorientacion de los sistemas financieros de la vi-
vienda, auspiciando créditos adecuados a las capacidades de los -
demandantes, para reducir la garantia de los préstamos y para =
canalizar su otorgamiento preferentemente a los grupos organiza--
dos, a la produccidn de sus componentes y materiales de construc-

cion y a la vivienda de arrendamiento.

8.~ Sefapoyard el establecimiento de cajones financie-=
ros preferentes para la autoconstruccidn y el cooperativismo de -

la vivienda. (7)

{7) Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988.- Diario Oficial de la-
Federacién, 31 de Mayo de 1983.



El Plan citado sostiene que la solucidn del problema ha--
bitacional no puede concebirse como un servicio piblico a cargo --
del Estado. A este le corresponde apoyar la construccién de vivien
das con medidas financieras, administrativas y técnicas, para que-
la poblacidén mayoritaria se asegure la creacion de un patrimonio -

propio.

Las acciones contempladas en el Plan Nacional de Desarro-
1lo las consideramos viables, pero asentamos nuestro desacuerdo --
en lo relativo al arrendamiento de la vivienda; ya que en vez de -
fomentar el arrendamiento, el Estado deberfa concentrar toda su --

capacidad para que este fendmeno no sea de grandes proporciones.

Abundando un poco mds, diremos que el sistema de arrenda-
miento no es conveniente toda vez que en la mayoria de los casos -
el arrendador es un asalariado que tiene que desmbolsar el 50% o -
aln mas de sus ingresos, lo que significa una sangria para el - -
arrendador y su familia, ya que no pueden satisfacer sus otras ne-

cesidades bdasicas.

Toda vez que el Plan sefala en principio que la politica-
habitacional debe orientarse a proporcionar sequridad en la tenen-
cia, servicios bisicos y un espacio suficiente que permita desarro
llar las actividades fundamentales de las familias, debe determi--
narse que la politica gubernamental confiera especial importancia-
de los programas de 'Vivienda de Interés Social'', ya que en este -
sistema a la vez que se conforma un patrimonio, es gradual el de--
sembolso del ingreso familiar y en una proporcidn mas accesible --
a su. recursos, por lo que pensamos que puede constituir una solu-

cién al problema habitacional de grandes nicleos de la poblacién.



Lla Vivienda como problema de desarrollo urbano.

La vivienda consume la mayor parte de la superficie de los asenta--

mientos humanos.

"Los programas de vivienda deben responder a la problemdtica socio
econémica que se presentan en las ciudades del pafs'' y que se mani-
fiestan en marginalidad, subempleo y hacinamiento, en la formacidn de-
dreas de poblamiento irregular y en las dificul tades para acceder a -~
tierra y vivienda, particularmente para grupos de bajos ingresos y por
el éxodo de campesinos a la ciudad, es irreversible el proceso de urba-

nizacion que vive el pais.

"La poblacién urbana pasé del 35% en 1940 al 66% en 1962 (aunado --
al manejo especulativo del suelo urbano, que dejé la mayor parte de --

la poblacidn sin posibilidad de acceder al mismo.

Esto ha llevado a que 27 mil hectireas de tierras comunales y eji-~-

dales hayan sido ocupadas por asentamientos irregulares.

Mas de 15 millones de mexicanos viven en esta clase de asentamien--
tos irregulares, alejados de centros de trabajo vy escuelas y en los-
cuales predonina el desempleo, el hambre, la promiscuidad y la delin--
cuencia; ademds de que crece la llamada mancha urbana a pasos agigan--
tados, creando desequilibrio ecoldgico y contaminacidn, asi como fre=-

.

nando el desarrollo econémico e industrial” (7 bis)

La concentracidn de la poblacion en dreas urbanas se debe en parte-
al crecimiento econdmico, el cual ha reducido el porcentaje de la po--

blacion dedicada a la agricultura; ésto, ha tenido efectos en la distri

(7 bis) Datos de la SEDUE, publicado en el periddico UNOmasUMO, miérco-
les 18 de mayo de 1983, pag. 23, 6a. columna.



bucién de la poblacién en el interior de las areas urbanas.

AsT, el &rea urbana que es la que centraliza las actividades --
econdmicas, politicas y sociales, no tiene capacidad de responder con-
la velocidad requerida, a las necesidades de los inmigrantes, apare---
ciendo asi el fendmeno llamado de asentamientos irregulares con preca-
rias condiciones en lo que a edificacion y servicios basicos se refie~
re.

Los inmigrantes se encuentran ante la imposibilidad de conver--
tirse en demandantes solventes de las viviendas que se ofrecen en el -
mercado para venta o compra, y deciden resolver su necesidad en condi-
diones minimas de habitabilidad como son vecindades, ciudades perdidas,
tugurios, invasién de lotes baldfos o en fraccionamientos ilegales, lo

que origina una gran inseguridad en la tenencia de la tierra.

Otra de las caracteristicas dentro del patrén de los asentamien
tos en nuestro pafs, es su concentracidn en unos pocos lugares y al --
mismo tiempo la dispersidn en varios asentamientos sin ningdn servicio
basico, asi como la inadecuada localizacidén de la poblacidn respecto a
la potencialidad de los recursos naturales, como lo podemos observar a

lo largo de los caminos del pafs.

Por lo anterior es necesario plantear las polfticas de ordena---
miento territorial y las politicas de desarrollo urbano, ya que el ace~
lerado proceso de crecimiento de las ciudades y una muy intensa concen-
tracién del ingreso, influyen en forma importante para empeorar las con

diciones en materia de hacinamiento en gran cantidad de mexicanos.

La vivienda como componente de los Asentamientos humanos, debe -
Inscribirse en el marco del proceso de urbanizacién a que estd sujeto -
el pais, mediante los instrumentos jurfdicos gue al respecto se han ex-

pedido.



¢) La Vivienda como Problema Conceptual.

E] concepto de Vivienda, tradicionalmente se limita a considerar
la como un producto terminado. (La mayor parte de las normas técnicas =

han estado dirigidas a este propdsito.)

Esta conceptualizacidn ha restringido las alternativas dirigidas
a los grupos de bajo ingreso que realizan su vivienda mediante la auto-

construccion.

También se ha considerado a la vivienda como factor de desarro--
Ilo econdmico y social asi como determinante del ordenamiento territo-

rial y de la estructuracién urbana.

Los tipos de vivienda existentes, van a ser motivo de estudio -~
en el capitulo de la presente tesis, intitulado de "La Vivienda de Inte
rés social somo solucién al problema, pero desde ahora adelantamos que-
todo concepto en relacidn a la Vivienda, deberd de incorporar los ele--
mentos que contempla el articulo ho. constitucional que en su oportuni~

dad sera analizada.

d) La Vivienda como problema derivado de sus mecanismos de produccién.

Este inciso estd intimamente relacionado con la economfa, dada=
la incidencia que ésta tiene en el Derecho y particularmente en el Dere
cho Administrativo, por lo que aqui lo abordaremos de una manera somera

para tener una comprension mas amplia de la situacién de la Vivienda.

Todo sistema de produccidn tiene diferentes fases en su proceso
como son la planeacidn, produccidn, distribucién, circulacién y uso o -

consumo.



En la produccidn de la Vivienda intervienen los tres sectores
de la poblacidn, que como ya sabemos son el social, el privado y el pia--
blico. Para la construccién de habitaciones se requieren de diversos ele
mentos o componentes: la tierra, los materiales de construccién, contar-

con un financiamiento asf como la utilizacidn de una adecuada tecnologia.

Una vez que se adquieren los elementos necesarios, proceden a
construir viviendas de diferentes tipos y con distintas modalidades en -
el régimen de tenencia, como son la vivienda en propiedad, en renta o de

autoproduccion,

Nos indica Castell Manuel, que: '"En cuanto a la produccidn..de
la vivienda, el monto del capital que debe invertirse es muy alto y con-
serva durante mucho tiempo la forma de producto semielaborado, como con-
secuencia de las caracteristicas mismas del bien vivienda, agudizados --
por las condiciones prevalecientes en la industria de la construccidn --
donde predomina una baja productividad debido a la escasa mecanizacién y

estandarizacidn asi como a la reducida calificacidén de la mano de obra.

En cuanto al largo periodo de circulacion de la vivienda, éste esta rela
cionado con la durabilidad de ese bien y con la desproporcién entre los-
salarios de la gran mayoria de la poblacidén y el precio de la vivienda,-

lo cual provoca que esa mayoria s6lo pueda pagarla en muchos afos.

En efecto, el salario tiende a cubrir valores de uso estricta
mente necesarios para la reproduccion de la fuerza de trabajo y la pobla

cién puede pagar su vivienda a medida que la consume' (8 )

( 8) Castell, Manuel.- 'La cuestidn urbana'. Espafia, 1974. Editorial --
Siglo XXI, pags. 184-187.
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Otro obstdculo lo constituye el hecho de que la produccidn de
vivienda requierec el uso del elemento soporte: Tierra, y la propiedad de
este medio de produccién indispensable es distinta socialmente de la pro
piedad de otros medios necesarios en el proceso de produccidn de la Vi--
vienda, que pueden ser considerados como capital constante de las dife--
rentes fracciones de capital que se utilizan. (9)

De acuerdo a lo anterior, se observa que al considerar a la -
Vivienda como una mercancia producida, tiene diferencias muy especificas
en comparacidn de lo que ocurre en la produccidn de otras mercancias. Es
tas caracteristicas son sus largos periodos tanto de produccidn como de-

circulacion.

Tenemos entendido que el problema de la productividad de la -

vivienda, se da tanto en los paises socialistas como en los capitalistas.

Kaplan Marcos sefiala que: '""E| papel limitado que tiene la pro
duccidn misma, proviene del hecho de que en una sociedad capitalista el
Estado interviene en la oferta de bienes y servicios, siempre que ellos-
no sean rentables para el capital privado, pero si necesarios para su --
valoracién, tratando de suplir las insuficiencias del mismo, pero nunca-

/
para reemplazario,

Sabemos que el Estado no estimula lo suficiente a la iniciati
va privada para que participe en la creacién de viviendas, pero el Esta-
do tiene muchas limitaciones econdmicas y financieras que le impiden de-

sempefiar un papel importante en el desarrollo de la vivienda, y con ello

desaprovecha un medio de produccidn de la fuerza de trabajo.

(9) Garza, Gustavo y Schetengart, Martha.- 'La acci6n habitacional en el
Estado de México'".- Edit. Colegio de México. pags. 59-60.
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Por otro lado tenemos que la iniciativa privada construird vi
viendas dependiendo de la tasa de ganancia que de ello pueda obtener; -~
porque no pueden desprenderse de su noble fin de lucro, dentro de condi-

ciones y directrices creadas a través del apoyo del Estado.

AsT vemos que el sector privado de produccion de vivienda ~-
domina el mercado e impone sus reglas, por lo que los precios de las vi-
viendas se colocan fuera de la capacidad de compra de los trabajadores -
en razdn de sus bajos ingresos y la sobreganancia de infinidad de agen--
tes que participan en el proceso de produccidn y comercializacidn como -
son: Los propietarios de la tierra, los fraccionadores, los productores-
de materiales, los constructores, publicistas, las Inmobiliarias, los =~

bancos y otros mas.

En cuanto a la vivienda de interés social, nuestro Gobierno -
ha utilizado diferentes tipos de organismos, entre los que destacan los-
Institutos que administran presupuesto piblico y los Fondos de Vivienda-
para los trabajadores, donde el Estado administra rentas salariales per-
tenecientes a los mismnos trabajadores por medio del financiamiento de --

viviendas.

La incapacidad de estos organismos para atender siquiera una -

parte de la demanda de sus derechohabientes es notoria.

Por otra parte, tenemos que un gran sector de la poblacién no-
tiene ningdn sistema de financiamiento, y sélo le queda la alternativa de
autofinanciar y autoconstruir su propia vivienda, lo cual es casi Imposi-
ble, y cuando lo llegan a realizar lo hacen de una forma artesanal y pri-

mitiva,
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Creemos conveniente que las empresas plblicas debieran construir las
viviendas y no sdlo fueran intermediaras del crédito, lo que permitiria un
ahorro importante que se reflejaria en el aumento del nimero de viviendas.

Con ésto no queremos decir que el Estado en un afan paternalista lle
gue a constfuir viviendas para todos, porque sabemos que no es la panacea-
a este problema, pero s debe coadyuvar a los otros sectores de la pobla--
cidn, por lo que no se darfa una competencia desleal con la iniciativa pri
vada y en cambio, ésta con estimulos de parte del gobierno y dentro de - -

un marco legal contribuirfa a la solucion del déficit habitacional.

Y por lo que respecta al sector marginado, y teniendo en cuenta que-
no satisface su demanda y que la autoconstruccidn es la principal forma de
acceso a una vivienda, es necesario que les proporcione asistencia técnica

y financiera de una manera eficaz y que este sector lo asimile.

Debemos recordar que el contenido especifico del problema de la vi--
vienda variard segin la configuracidn concreta de intereses contradicto---

rios que lo constituyen.

Las contradicciones existentes en el seno del proceso de produccidn,
circultacién, distribucidn y consumo de la vivienda, son determinadas en =--

gran medida por las relaciones entre los tres sectores de la poblacidn.

e) La vivienda como problema de desajuste de Mercado y su interrela-

cién con el Ingreso.

El problema habitacional visto en la perspeztiva de los desajustes -
del mercado, se vincula estrechamente con el déficit de viviends y con los

mecanismos de produccidn.
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Hay que recordar que no se trata solamente de producir viviendas, -
sino pensar a qué clase social van a ser adjudicadas, por lo que debe - -

ajustarse a su ingreso, para que tengan una adecuada capacidad de pago.

La mayoria de los habitantes de las ciudades encuentran algin tipo-
de vivienda, que varia de las espaciosas residencias de los ricos a las -

casuchas de los pobres, con mil carencias y limitaciones.

E} ingreso, el tamafio de la ciudad, la tasa de crecimiento urbano y
las politicas establecidas, son elementos que determinan y configuran - -

la situacidn de la Vivienda.

Asimismo, los ingresos captados por el pais, determina la capacidad

de proporcionar viviendas a sus habitantes.

El ingreso per capita y su distribucidn entre los hogares, aunado -
su precio determinan e) tipo de vivienda que las familias pueden pagar,
como lo apunta Grimes: ''La vivienda es uno de los componentes mas impor--
tantes del presupuesto familiar, representa del 15 al 25% de los gastos -

totales y en los grupos de bajos ingresos puede variar del 15 al 40%'(10)

De lo anterior se deduce que el principal problema de la vivienda -
es la insuficiencia de ingresos de la mayoria de las familias para pagar-
las viviendas que se producen actualmente. Siguiendo al mismo autor, tene
mos que: ''La construcci6n de las viviendas puede representar hasta un 20
0 30% de la formacidn bruta de capital interno fijo en los paises que dan
alta prioridad a la vivienda y del 2 al 5% del producto interno bruto - -

en la mayorTa de los pafses en desarrollo" (11)

(9) Grimes ,0rvilleWivienda para Familias Urbanas de bajos ingresos' ,pig. 35.
(10)1bidem, pag. 38
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De lo anterior se deduce que el principal problema de la vivienda es -
la insuficiencia de ingresos de la mayoria de las familias para pagar las vi

viendas que se producen actualmente.

Siguiendo al mismo autor, tenemos gue: ''La construccién de las vivien-
das puede representar hasta un 20 o un 30% de la formacién bruta de capital-
interno fijo en los pafses que dan alta prioridad a la vivienda y del 2 al -

5% del producto interno bruto en la mayoria de los paises en desarrollo" (12)

En México los gastos plblicos en vivienda por lo general representan -
una pequefia fraccién de los gastos totales piblicos a nivel nacional. Cuando
se incluyen los gastos de abastecimiento de agua, transportes, energia eléc-
trica y otros niveles administrativos, aumenta la participacién del sector -
piblico en la vivienda; sin embargo, siguen siendo estos gastos poco conside

rables.

Hay que recordar que los paises considerados como mas ricos, que in---

vierten en el sector de la vivienda, efect.vamente han logrado reducir el --

problema.
(uadro que demuestra los recursos econdmicos
destinados por el Estado a solucionar el pro
blema de la Vivienda:

; ; . - - -
| veeg 0§ | AUTORIZASO ESTRATEGICO TOTA-
R ‘  scaons Junassio] acous s A g
3 TERMINADA 584 126 g8 | 193 22 .2 15,
2 PROGAESIVA 28, 187 -1 2 | s 636 24 24
'Y NEJORAMVENTO 8.1 20 85 15 7.4 1.7 [ Y 1.6
14 OTRAS WVERSIONES - 13 87 e 2% -~ &5 15 109
{rom ~ {wo [ime | o [1ms [ o | o | wae | Moo

PROGRAMA NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE VIVIENDA. 198h4.

(12) Ibidem., P3g. 98
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La grave crisis por la que estd atravesando la econoﬁfa mexicana, --
hace poco probable que se puedan aumentar los escasos recursos que tradi--
cionalmente se han dedicado a la produccién de la Vivienda de Interés So--
cial. Esta imposibilidad se debe a dos causas principales: Su dependencia-

del exterior y la fuerte concentracion de ingreso en el interior.

Las transformaciones econdmicas experimentadas, se han dado junto --
con un juego de fuerzas sociales que han impuesto al Estado lineamientos a

seguir en las politicas de Vivienda de Interés Social.

Mientras el pafs se mantenga a niveles de subdesarrollo econdmico, -
el problema para cubrir el déficit de vivienda es dificil de solucionarse.
Y este subdesarrollo econdmico de México se ha acentuado por existir en --

nuestro pafs un gran desequilibrio en la concentracidn de ingresos.

Ante esta situacidn, el Estado mexicano ha estimado indispensable su
Intervencidn en el mercado de la vivienda por la conviccidén de que con un-
libre juego se encuentra imposibilitado de responder de manera adecuada a-
los requerimientos sociales. Sin embargo, para resolver el problema tiene-

grandes limitaciones de tipo financiero y administrativo.

Las verdaderas imperfecciones de los mercados de vivienda pueden cla

sificarse en términos amplios como de naturaleza institucional o econdmica.

Las limitaciones institucionales surgen generalmente por barreras ju
ridicas y controles administrativos que se establecieron para proteger a -
grupos o intereses especificos; las modificaciones a estas imperfecciones-

mejorarian notablemente el funcionamiento de los mercados de vivienda.

Por lo que respecta a las imperfecciones econdmicas, ya fueron men--
cionadas anteriormente pero cabe sefialar que las relaciones econdmicas ba-

sicas en la produccidn de viviendas, dan lugar a problemas fundamentales -



dentro del mecanismo de asignacidon del mercado.

El pais debe ser una nacidn donde haya una justa y equitativa dis-
tribucion del ingreso y asi, resultaria mas facil aplicar las politicas~

gubernamentales tendientes a resolver el problema de la vivienda.

f) La vivienda como problema normativo instrumental.

Se considera fundamental vincular la accidn habitacional del pais-
con los marcos juridicos administrativos, financieros y normas técnicas~

a los que la vivienda estd sujeta.

Por esta razdn creimos conveniente y necesario insertar en este ca
pitulo de Diagndstico Social de la Vivienda, el aspecto normativo que nos
rige para examinar la interrelacidn entre los instrumentos juridicos - -

existentes, y sus efectos en la accién de la vivienda en el pafis.

Toda medida politica requiere ser implementada juridicamente a fin-
de que alcance sus objetivos. Y ésto se logra mediante una legislacién --
actualizada y acorde con las necesidades reales, que retome la intencidn-
de los legisliadores y se adecle el espiritu de la ley a las condiciones -
propias; y asi el ejercicio al derecho a la vivienda, sea una realidad --

y no una ficcién.

2.1, El Derecho Constitucional a la Vivienda. Articulo ho.

El derecho a la vivienda en México, es una garantfa constitucional.

Es necesaria la ubicacién del Derecho a la Vivienda Familiar, para-

poder apuntar las implicaciones juridicas y polfticas de su ejercicio.

£l Derecho a la Vivienda, ''es un derecho que surge como tal en la -

Declaracidn Universal de los Derechos del Hombre en 1948, en donde se ex-
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presé que toda persona tiene dercecho a un nivel de vida satisfactorio --
para asegurar su salud, su bienestar y el de su familia; haciendo refe~
rencia como apoyes de ese nivel de vida, a varios aspectos y muy en par-
ticular, al de la vivienda". (13)

Estamos de acuerdo con esta definicién, ya que como lo sedalamos-
en paginas anteriores, la vivienda es una necesidad basica de todo ser -

humano, y como tal, tiene derecho a satisfacerla.

En la Constitucidon Mexicana encontramos cronolégicamente, el tér--
mino de vivienda, y con ello, la preocupacién del Estado de proporcionar
a todos los mexicanos una vivienda. A partir del artfculo 123 constitu--
cional, base de la aspiracién de justicia social que anima a quienes --
forjaron nuestro orden constitucional, y por lo tanto en sus leyes regla
mentarias, como son la Ley del Instituto Nacional del Fondo de Vivienda-
para los Trabajadores y la Ley del Instituto de Seguridad y Servicios --
Sociales para los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE); asf como, afios ==
mis tarde, en la Ley General de Asentamientos Humanos; y, recientemente,

la Ley Federal de Vivienda.
No obstante estos seialamientos al derecho de la vivienda, no fue -

sino hasta el ano de 1981 cuando se presentd una iniciativa mediante la -

cual se adicionaba al articulo 4o. constitucional el derecho a la vivien-
da; fue aprobada en ese mismo afio de 1981 y publicada en el Diario Ofi--

cial hasta el dfa 7 de febrero de 1983.

AsT, el parrafo bo. del articulo ho. constitucional consagra que: -

(13) Pérez Duarte y NOreda.- Revista Mexicana de Justicia, 1983.
Ndm. 2., p3g. 243.
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"Toda familia tlene derecho a disfrutar de vivienda digna y decoro
sa. La ley establecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin de al-

canzar tales objetivos'

El problema estriba en determinar la naturaleza juridica de este -
derecho y la interrogante es: LEl derecho a la vivienda es una garantfa-

individual, o es una garantia soclial?

E] Maestro Ignacio Burgoa en su libro Garantfas Individuales, nos

dice:

"En efecto, las garantias individuales persiguen como objetivo pro
teger al sujeto como gobernado frente a las arbitrariedades e ilegalida-
des del poder piblico, frente a los desmanes de las autoridades deposita
rias del ejercicio de la actividad estatal soberana; por ende, la titula
ridad de las garantias individuales se hace extensiva a todo individuo,-
a toda persona, independientemente de sus condiciones peculiares. Por el
contrario, las garantias sociales nacieron a tftulo de medida juridica -
para preservar a una clase social econémicamente inferior y a sus compo-
nentes, ya no frente al Estado y sus autoridades como obligados directos
sino ante otra clase social mas pudiente materialmente hablando, y sus =~

miembros singulares." (14)

Las garantfas individuales tutelan el vinculo juridico que se esta
blece entre los gobernados y el Estado, no asT las garantfas sociales -~
que tienen como objetivo la preservacién jurfdica de las clases sociales
desvalidas o grupos humanos que mayoritariamente integran las colectivi-

dades y el grupo social detentador de! poder y la riqueza que son la mi-

( 14) Burgoa 0., Ignacio. Las Garantfas Individuales. Méxfco, 1981,
pags. 686 y 687,
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norfa; y en esta relacidn, el Estado se encuentra en la posicidn de regular
legislativamente las actividades reciprocas de aquellos.

Por lo anterior, y siguiendo al Maestro Burgoa, creemos que el Dere--
cho a la Vivienda es una garantia social porque el precepto constitucional-
establece que es la familia y no e! individuo el titular de este derecho. -
Pero es necesario formular una interpretacion mas amplia del articulo ko. -
constitucionatl:

Si bien es cierto que toda la familia tiene derecho a una vivienda --
digna y decorosa, sdlo habri de beneficiar esta garantia a aquella familia-
que no sea propietaria de ninguna vivienda; ademds de no poseer o no ser --
propietaria de ninguna vivienda, su posicién econdmica debe ser limitada, -
requisitos suficientes para que el Estado venga en su auxilio y asi, hacer-

de esta garantia social una realidad,

De acuerdo a lo anterior, era urgente la reglamentacién de este ar---
ticulo ho. constitucional a efecto de que la ley estableciera los instrumen
tos y apoyos necesarios para poder alcanzar sus objetivos, como lo analiza-
remos a lo largo de nuestro capitulado, adelantando que como toda ley huma-
na, es viable, pero perfectible. La Ley reglamentaria es la Ley Federal de-
la Vivienda, publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el 7 de Febre-

ro de 1984, y cuya estructura es la siguiente:
1. Disposiciones Generales.
11. De la programacidn de las acciones pidblicas de vivienda.
111, Del suelo para la vivienda.

IV. De la produccién y distribucion de materiales de construccidn para

la vivienda.
V. De las normas y tecnologia para la vivienda.

VI. Del otorgamiento de crédito y asignacion de vivienda.
VIl. De las sociedades cooperativas de vivienda.

VILL, De la coordinacidn con los Estados y Municipios y concertacidon --
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con los sectores social y privado.
Estos lineamientos ya establecidos por el Constituyente permanen-
te, vienen.a conformar la Ley Reglamentaria en Materia de Vivienda, y -
con 8sto, cumplir con el cometido de ir forzando la realidad para que el

futuro devenga en una forma de cumplimiento efectivo.

2.1.1, Articulo 123 Constitucional.

El articulo 123 constitucional reafirma a la Vivienda como un dere

cho de naturaleza social.

Nuestra Constitucidn de 1917 en su articulo 123, fraccidn Xil ya -
consideraba el derecho de los trabajadores a tener una vivienda cémoda e
higiénica como un medio para elevar su nivel de vida, pero de una manera
mas }imitada que como lo consagra el precepto actual, como se desprende-

de la lectura de la fraccién X|| sefalada, que a la letra decfia:

"En toda negociacidén agricola, industrial, minera o de cualquier -
clase de trabajo, los patrones estdn obligados a proporcionar a los tra-
bajadores habitaciones cémodas e higiénicas por las que podrdn cobrar --
rentas que no excederdn del medio por ciento mensual del valor catastral

de las fincas."

Asimismo sefialaba que dicha obligacidn era para las negociaciones-
que estuvieran situadas dentro de las poblaciones y emplearan mas de 700

trabajadores.

No obstante lo establecido en la fraccidn XIi antes citada, la rea
lidad exigia una ley reglamentaria que viniese a determinar esta obliga-
cién que el articulo 123 imponia a los patrones.

En la iniciativa de ley del 19 de diciembre de 1968 se considerd -

que el Estado tenfTa el deber de hacer cumplir la Constitucién de tal ma-



3.~

nera que se armonizaran el derecho de los trabajadores y la obligacidn -
de los patrones, clasificando en dicho proyecto a las empresas, de la -~

siguiente manera:

a) Empresas que ya dispusieran de habitaciones por haberlas cons--

truido especialmente o por haberlas adquirido en el centro de trabajo; vy
b) Empresas que no se encontraban en la hipdtesis anterior.

De lo que se deduce que las empresas que ya habian proporcionado -
habitaciones a los trabajadores que laboraban para éstas, hasta ese mo--
mento se liberaban de dicha obligacidn en relacidn con los trabajadores-
ya beneficiados. Para las empresas que se encontraban en la segunda hipd
tesis. se les imponia el deber de proporcionar a sus trabajadores una ha
bitacién, pero siempre y cuando.estas negociaciones tuvieran las siguien

tes caracteristicas:

Que estuvieran fuera de las poblaciones si la distancia entre una-
y otras fuera mayor de 3 Kms., o siendo menor, no existiendo un transpor
te regular y ordinario para personas; o cuando estando fuera de las po--

blaciones, ocuparan un nimero de trabajadores mayor de 100.

Analizando Baltazar Cavazos Flores esta exposicidn de motivos, opi

na que:

"[.- El legislador no tomé en cuenta que la distancia de -3 Kms. -

de una poblacidn a otra, era cosa del pasado.

If.- Que el nimero de 100 trabajadores no podia considerarse como-
indice de riqueza de una empresa. En 1917 cuando en nuestra Constitucidn
se habld de mads de 100 trabajadores era porque en aquellos tiempos a una

empresa con 'tantos trabajadores' se le consideraba como un monstruo en-
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plena actividad industrial, pero ahora, hay muchas empresas que con = -
10 0 20 trabajadores son mucho mas ricas y poderosas que otras que qui-

2a por tener 100, sean pobres.' { 15)

Siempre que se nos habla de nimeros, es dificil que se capte la -
verdadera dimension de los problemas que tratan de reflejarse, pero tan
es cierto lo anteriormente sefalado, que el legislador consciente de lo
caduco de estas disposiciones ha reformado y adicionado en diversos mo-

mentos el precepto que nos ocupa.

Asi, el articulo 123 Constitucional en lo relativo a la habitacidn

para los trabajadores,ha sufrido las siguientes modificaciones:

1.- Se reformd el inciso f) de la fraccion X! del apartado 8), -
por Decreto de fecha 8 de noviembre de 1972 publicado en el Diario Ofi-

cial de la Federacién del 10 de noviembre de 1972.

2.- Fue reformado el parrafo inicial del propio apartado B} por-
Decreto del 7 de octubre de 1974 publicado en el Diario Oficial de la -

Federacidon el dia 8 de octubre de) mismo afo.

3.~ Se adiciond la fraccion X! del apartado A}, por Decreto del
30 de diciembre de 1977, publicado en el Diario Qficial el dia 9 de - ~

enero de 1978.

A la fecha, encontramos el cuerpo del multicitado articulo 123 -~
Constitucional ubicado en el Titulo Sexto de la Constitucién en lo rela
tivo atl Trabajo y a la Previsidn Social.

i18

(15) cavazos Flores, Baltazar.- 35 lLecciones de Oeracho Laboral.
Edit. Trillas. México, 1982. pag. 20.
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y por lo que respecta a la regulacidn de la Vivienda para los Trabajado-

res, redactado de la sigquiente manera:

""Articulo 123.- Toda persona tiene derecho al trabajo digno y so-~
cialmente Gtil; al efecto se promoverdn la creacion de empleos y la orga

nizacién social para el trabajo conforme a la ley.

El Congreso de la Unidn -sin contravenir las bases siguientes~, de

berd expedir leyes sobre el trabajo, las cuales regiran:

A.~ Entre los obreros jornaleros, empleados, domésticos, artesa=-

nos y, de una manera general todo contrato de trabajo.

Xii.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier --
otra clase de trabajo, estard obligada segin lo determinen las leyes re-
glamentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e -
higiénicas. Esta obligacidn se cumplird mediante las aportaciones que -=
las empresas hagan a un fondo nacional de vivienda a fin de constituir -
depdsitos a favor de sus trabajadores y establecer un sistema de finan--
ciamlento que permita otorgar a éstos, créditos baratos y suficientes pa

ra que adquieran en propiedad tales habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicién de una ley para la -
creacion de un organismo integrado per representantes del Gobierno Fede-
ral, de los trabajadores y de los patrones, que administre los recursos-
del Fondo Nacional de la Vivienda. Dicha ley regulard las formas y proce
dimientos conforme a )os cuales los trabajadores podran adquirir en pro-

piedad las habitaciones antes mencionadas...'!

El Apartado B) requla expresamente }as siguientes relaciones:
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B) Entre los poderes de la Unién, el Goblerno del Distrito -

Federal, y sus trabajadores.

Xl.- La seguridad social se organizard conforme a las siguien
tes bases minimas:

f) Se proporcionard a los trabajadores habltaciones baratas,
en arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente apro
bados. Ademds, el Estado mediante las aportaciones que haga, esta--
blecera un Fondo Nacional de Vivienda, a fin de constituir depbsitos
en favor de dichos trabajadores y establecer un sistema de financia~
miento que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para-
que adquieran en propiedad habitaciones cémodas e higiénicas, o bien
para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos adquiridos

por estos CORCGptOS-

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serdn enteradas al
organismo encargado de la seguridad social reguldndose en su ley y -
en las que corresponda la forma y el procedimiento conforme a las --
cuales se administrard el citado fondo y se otorgardn y adjudicaran-

los créditos respectivos.

En estos dos apartados sefialados, no existe problema alguno --

puesto que sabemos quien es el titular del Derecho a la Vivienda.

El trabajador, entendiendo como tal a toda persona que presta
sus servicios, en una relacidn laboral de subordinacién con otra --

persona fisica o moral, mediante una remuneracién.

Lo que nos hace vear que la ley reglamentaria del articulo-
Yo. constitucional ya no contempla a los trabajadores de los apar

cados A) y B) del articulo 123, sino que tiene como beneficiarios~
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a todos aquellos trabajadores independientes.

S6lo asi se estard abordando el problema de la vivienda en -

todas sus dimensiones.

Abundando sobre el artfculo 123 constitucional, es preciso -
profundizar en el andlisis de sus leyes reglamentarias que abordan el -
problema de la vivienda con el fin de analizar los requisitos espe

clficos que en éstas se establecen.

2.1.2.- Ley Federal del Trabajo"

E1 Congreso de la Unidn estd facultado para legislar en ma-
teria de trabajo expidiendo las leyes reglamentarias del artlculo-
123 Constitucional, el cual -como ya quedd anotado en paglnas ante
riores-, contempla lo relativo al Derecho del Trabajo en sus dos =

apartados:

El apartado A) regula a los trabajadores obreros, jornale--
ros, empleados, domésticos, artesanos y de una manera general, a -
todo contrato de trabajo. En especial en su faccidon X!! nos sefiala
la obligacidn de los patrones de proporcionar habltaciones cémodas

e higiénicas a sus trabajadores.

Del texto de este articulo, se deduce su naturaleza social,

proteccionista y reivindicadora de la clase trabajadora.

Como nos lo dice el maestro Trueba Urbina en su Teorfa Inte
gral de Derecho: "El contenido de! articulo 123, cuya grandiosidad
insuperada hasta hoy Identifica al Derecho del Trabajo con el Dere

cho Social, siendo el primero parte de éste'. (16)

(16) Trueba Urbina, AlbertoJeorfa Integral del Derecho del Trabajo.
Editorial Porrda. pags. XXV-XXVI.
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El lo. de abril de 1970 se decreté la !lamada Nueva Ley Federal -

del Trabajo.

Esta Ley Reglamentaria del Articulo 123 Constitucional, es de ob-
servancia general en toda la Replblica, y rige las relaciones de traba-
jo comprendidas en el apartado A) de dicho articulo. Como estudiaremos-
mas adelante, los trabajadores comprendidos en su apartado B) son regi-

dos por otra Ley Reglamentaria.

En la exposicidn de motivos de esta Ley, nos dice que uno de sus-
fines es conseguir la justicia social. Debemos entender ésta como el --
equilibrio entre trabajadores y patrones; el mejoramiento econdémico de-
los trabajadores y que éstos logren la reivindicacidn de sus derechos -

para que alcancen su dignidad de humanos.

Asi, la ley que nos ocupa en su Titulo Cuarto titulado '"Derechos-
y Obligaciones de los Trabajadores y de los Patrones' en su capitulo --
tercero respecto de las habitaciones para los trabajadores y el cual --
fue reformado en 1970 con el fin de resolver adecuadamente el probiema-

habitacional de los trabajadores, nos sefala:

"Que toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier - -
otra indole, tiene la obligacién de proporcionar a sus trabajadores ha-
bi taciones cdmodas e higiénicas''. Y para cumplir con esta obligacién, -
las empresas deben aportar a un Fondo Nacional de la Vivienda el 5% so-

bre los salarios ordinarios de los trabajadores,

Este Fondo Nacional de Vivienda serd objeto de estudio en nues--
tro tema de Dispersidn Administrativa, pero por el momento podemos sefia
lar que el objeto de dicho Fondo es crear sistemas de financiamiento --
que permitan a los trabajadores obtener créditos baratos para adquirir,

construir, reparar o mejorar su casa-habitacién, as{ como de coordinar~
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programas de construccidn de casas-habitacidn para ser adquiridas en -

propiedad por los trabajadores.

Los recursos del Fondo Nacional de Vivienda serdn administrados-
en forma tripartita por representantes del Gobierno, de los patrones y
de los trabajadores. Como lo sefiala la ley que crea este Organismo, se
ra el mismo quien determinard las sumas que se asignaran para cada uno

de sus objetivos.

Las aportaciones que se hacen al Fondo Nacional de la Vivienda -
por las empresas o patrones, son gastos de prevision social deducibles
de) impuesto sobre la renta, implicando también un beneficio para los-
mismos; y por lo que respecta al bien que produce a los trabajadores,-
es que los depbsitos que se hacen en el Fondo Nacional de la Vivienda-
en su favor, tienen el caracter de sueldos diferidos y por lo mismo, =
su objetivo es reivindicatorio; consiguientemente, esta aportacidn al-

salario, queda comprendido como parte integrante del mismo. ( 17 )

A mayor abundamiento, integran e! salario del trabajador las - -
aportaciones del 5% que sobre su salario ordinario entregue el patrdn-
al Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los trabajadores. En-
tendiendo el salario como la cantidad que percibe cada trabajador por-

cuota diaria, sin incluir ninguna prestacion.

Los créditos que otorga el Fondo Nacional de la Vivienda, estan-
cubiertos por un seguro en caso de incapacidad total o permanente, o -

de muerte, el cual libera al trabajador o a sus beneficiarios de las -

(17) Trueba Urbina,Alberto.ibidem, pag. 9!
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obligaciones derivadas del crédito; este Seguro es asumido por el Fondo
pero no implica pago de primas de seguros a companias aseguradoras, - =
pues ésto seria muy oneroso para el Instituto y el monto de las habita-

ciones aumentaria.

En tratandose de la asignacidn de las sumas que se destinaran a =
los programas de vivienda, asi como las regiones y localidades del pais
y a las personas que se otorgard el crédito, estas deberan reunir los -
requisitos de ley, aunque aqui se hable de un sorteo. Al respecto, True
ba Urbina nos dice que ''es contrario a su teorfa social aplicar el sis-

tema aleatorio de las loterfas" { 18 )

Pero creemos que algln instrumento debe utilizarse mientras haya-
muchos trabajadores con su derecho a una habitacidn y haya pocas casas-

para repartir,

Cuando las empresas den a sus trabajadores casas en arrendamiento
o comodato, o ya les hayan favorecido con un crédito, no se les exime -
de la obligacién de seguir contribuyendo con sus cuotas al Fondo Nacio-

nal de la Vivienda.

En los casos de arrendamiento o comodato, se van a tener las mis-
mas obligaciones que existen entre arrendador y arrendatario o comodan-
te y comodatario que si fueran entre particulares, con la caracteristi-
ca singular que al terminar la relacién de trabajo, deberén desocupar -
las habitaciones en un término de 45 dias, lo que consideramos buenc, -

porque de otra menera, en el caso del arrendamiento, el patrdn construi

(18) Trueba Urbina, Ibidem, pdg. 93, comentario al articulo 149 de
la Ley Federal del Trabajo.
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ria -en Gltima inzzancia-. =3zbitaciones para arrendam:ento, lo que re--

dundaria en enormes wvepmz’

in

cara él, ya que por un lsdo se apropia de-

su fuerza de trabz t, y =+ z:iro, obtendria ganancias cor el arrenda---
miento.

A todo incump! ~ien=.z 2= zlguna obligacidn que se impone en el Capl
tulo comentado, pczrdn = =-: zzrse las acciones de derecho a que haya -

lugar por parte de ics zsz~umss, asi como de sus emplezdos, ante las --

Juntas de Conciliacién v 2~z ziraje.

Los trabajaderes aezan ssr vigilantes de estos derechos y el Esta

do debe intensificzr sus

2 ones en contra de los patr-ones morosos aue

impiden la soluciér Zel =z =ma que se analiza.

2.1.3. Ley Federzi :c= “-zbajadores al Servicio de! Estado.

El Congresc =z '3 .7 37 por mandato expreso de la Constitucidn-
tiene la facultad =z azrmmar “2s leyes reglamentarias ce) articulo 123,
es decir, legislar 2~ na:z- = de trabajo como lo expresz el articulo -

73 fraccidn X de Iz -isma Zom=ziitucién.

Los derechcs == i.ns =-zbajadores del Estado fueron elevados al
rango de Garantfas Sociaztas. —on sy inclusidn en el arciculo 123 Apar-
tado B) de la Const::ocidn . =zizbleciendc las bases que regirfan entre

los poderes de la Unidn, z2: XZozierno del Distrito Federz) y sus traba-

jadores.

Con ésto se zz~firmz .z naturaleza social del derecho de los -

trabajadores del Estzzo, ulz zEnsolos dentro de la organizacidn socio-

juridica, apoyandoses =n -2 Fundamental.
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Esta ley es de observancia general para los Titulares y trabajado-
res de las dependencias de los Poderes de la Unidn, del Gobierno del Dis-
trito Federal, de algunas Instituciones que limitativamente enuncia, asi-
como de algunos organismos descentralizados que tengan a su cargo servi--

cios pablicos.

Considerando que la relacidén jurfdica de trabajo se entiende como-
establecida entre los titulares de las dependencias e Instituciones sefia-
ladas y los trabajadores de base a su servicio, entendiendo que estos ti-
tulares son representantes del Estado, es decir: La relacién juridica del

trabajo burocrdtico se establece entre el Estado y el trabajador.

En materia de vivienda y en lo relativo al derecho de los trabaja-
dores para adquirir una habitacidn, as? como de la obligacidn del Estado-
de proporciondrselas, se cuenta con los instrumentos necesarios que regu-

len esta relacion.

La ley que analizamos en su CapTtulo Cuarto en lo concerniente a -
las obligaciones de los titulares, establece que €stos deben cubrir las -
aportaciones que fijen las leyes especiales para que los trabajadores re-
ciban los beneficios de la sequridad y servicios sociales comprendidos en
diversos conceptos, entre los que encontramos que los Titulares deben pro
piciar cualquier medio que permita a los trabajadores de su dependencia,-

el arrendamiento o la compra de habitaciones baratas.

Asi como la Constitucién de depdsitos en favor de los trabajadores
con aportaciones sobre sus sueldos bisicos o salarios, para integrar un =
fondo de la vivienda a fin de establecer sistemas de financliamiento que -
permitan otorgar a éstos, créditos baratos y suficientes para que adquie-

ran en propiedad o condominio, habitaciones cdmodas e higiénicas; para -=
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construirlas o mejorarlas, o para el pago de pasivos adquiridos por di-

chas conceptos.

Ltas aportaciones se hardn al Fondo de Vivienda del Instituto de-
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado {FOVISSTE)
dependiente del mismo Instituto, y cuya ley regulard los procedimientos
y formas conforme a las cuales se otorgardn y adjudicardn los créditos~

correspondientes.

El Capitulo 1V de la ley que se analiza, hace referencia entre -
otros aspectos, a las obligaciones de los Titulares de los Organos del-
Estado, y en su articulo 43 fraccidn V!, incisos g) y h) como ya se di-
jo, proveerd por todos los medios para que los trabajadores al servicio
del Estado tengan acceso al arrendamiento o a la compra de habitaciones
baratas. Lo que nos hace pensar en soluciones populistas, que si bien -
son aceptables para solucionar el problema que se analiza, no correspon
den a las alternativas que en el presente trabajo se proponen. Nuestra-
idea no es que el trabajador disfrute de una vivienda en arrendamiento;
pensamos que si los titulares de las dependencias deberdn utilizar to--
dos los medios para la obtencidn de una vivienda por parte de sus traba
jadores, todos estos medios deben ir encaminados a la adquisicién de -~

una vivienda propia.

En cuanto a que la vivienda debe ser barata -expresidn utilizada
por el trabajador-, creemos que el alcance del término "barata" no estd
debidamente precisado. En México, dentro de nuestra idiosincracia, la -~
idea de "barato'', de ordinario se asocia con lo que no funciona o no ~-
sirve. No creemos que éste sea el sentir del Legislador. Mis bien, nos-
inclinamos a que el uso de este término en materia de Vivienda sea sing

nimo de econémica, funcional y apta para la realizacidn s6lida de esa -
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hermosa idea creadora de todas las Instituciones: La familia.

Continuando con el andlisis de esta Ley, en su articulo 43 inci-
so h), diremos que los créditos ya no se limitan al arrendamiento o a -
la compra de habitaciones, sino que se ampifan al mejoramiento, cons-=--
truccion o reparacidn de €stas, as? como la adquisicidn en propiedad --
mediante un régimen de condominio, o para el pago de pasivos por dichos
conceptos. Cuando se estd hablando de un crédito barato, nos surge una=
duda: Si se entiende como crédito barato aquél que sélo va a permitir =
adquirir u obtener habitaciones baratas. En otras palabras, si éste tér
mino se refiere al valor material del crédito que se va a poner a dispo
sicidn del trabajador, o si se refiere al interés que se va a pagar por
el crédito obtenido. Queremos suponer que la intencidn del Legislador -
es que e) trabajador burdcrata obtenga una Vivienda digna a un costo af

nimo y que no afecte el ingreso familiar.

Esto constituye una disposicion legal del derecho de los trabaja
dores al servicio del Estado a obtener habitacidn, pero es necesario --
hacerlo efectivo, reconociendo la importancia y el valor que tales tra-

bajadores tienen en el proceso econdmico, social y naclonal,

2.1,4. Ley General de Asentamientos Humanos.

Ante la desmedida concentracidn de habitantes en los cen-
tros urbanos, que en nuestros dfas ha adquirido una magnitud alarmante,
- = = resultd imprescindible para el Gobierno mexicano, expedir las ba
ses juridicas para reorientar el proceso urbano en el territorio nacio=

nal.

AsT, el 20 de mayo de 1976 entra en vigor la denominada Ley Gene

ral de Asentamientos Humanos que se propone terminar con los asentamien



43.-

tos humanos no controlados; buscando reducir el déficit de habitacidn, -

pero fundamentalimente la habitacidn popular.

Como se expresa en la iniciativa de la propia ley: "El Gobierno -
tiene la necesidad de definir politicas y estructurar sistemas normati--
vos que permitan planear adecuadamente el crecimiento ordenado de los -=
centros de poblacidn, a fin de propiciar mejorés condiciones de vida en-

beneficio de sus habitantes'

Al nacer esta lLey Reglamentaria cuyas disposiciones son de orden-
piblico e interés social, su observancia corresponde a las autoridades -
de la Federacion, Entidades Federativas, Municipios, Organismos Descen--
tralizados, empresas de participacidn estatal, y demds Instituciones pi-

blicas.

Asimismo, es la base juridica e instrumento de fortalecimiento de
una politica integral en materia de desarrollo urbano, enmarcada en la -
conjugacion de esfuerzos de los tres niveles de gobierno consagrados en-

la Constitucidn Federal.

El objeto de esta Ley General de Asentamientos Humanos es estable
cer la adecuada concurrencia de las entidades federativas, de los muniql
pios y de la Federacidn, en dicha materia; asi como fijar las normas que
regulen la funcidn pablica relativa a fundacion, conservacién, mejora---
miento y crecimiento de los centros urbanos de poblacion y definir los =~
principios conforme a los cuales el Estado deberad ejercer sus atribucio-
nes para determinar las provisiones de usos, resérvas y destinos de tie-

rras, aguas y bosques.

En lo concerniente a la materia de nuestra Tesis en su capftulo -

V, reformado en febrero de 1934, e intitulado '"De la tierra para el -~~~

]
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Desarrolio Urbano v la Vivienda'!, norma la creacidn de reservas territoria-
les, la regularizacidn del uso de la tierra urbana; asi como el mercado de-

los terrenos y de los inmuebles destinados a la vivienda y su equipamiento.

Comprendiendo la concurrencia de los 3 niveles para realizar progra--
mas y acciones que faciliten la adquisicidn de predios en &reas urbanas pa-
ra la construccidn de viviendas, el Gobierno Federal a través de la Secre--
tarfa del Ramo correspondiente, Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia-
(SEDUE), con la facultad de realizar estudios gue incluyan las necesidades-
del presente y del futuro, que determinen a nivel nacional los requerimien-
tos de tierra urbana para la vivienda, considerando el crecimiento poblacio
nal y fisico y las condiciones urbanas, y todo ello debe hacersé al menor -

costo posible.

Para la adquisicidn de terrenos para la construccién de vivienda, los-
municipios y las entidades federativas deberdn acreditar las necesidades --
respectivas para que intervenga la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecolo-
gia o la Secretaria de la Reforma Agraria tratdndose de terrenos ejidales o
comunales para que, en su caso, éstas propongan al Ejecutivo Federal la - -

asignacién o expropiacidon de las tierras necesarias.

Corresponde a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, convenir-
con los gobiernos de los Estados y los Municipios, la coordinacidn del Sis-
tema Nacional del Suelo y de Reservas Territoriales, para que se lleve a --

cabo un control administrativo de los programas de Vivienda a desarrollar.

También se han establecido las caracteristicas o normas a las que - -~
deben sujetarse las enajenaciones de predios que realicen las dependencias-

u organismos sujetos a esta Ley; y son:
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a) Que el solicitante no sea propletario de casa-habitacién en ==

ninguna otra localidad.

b) Las condiciones de pago se determinardn en atencidn al ingreso

del sclicitante.

c) La superficie corresponder3d a lote tipo, o al tamaio promedio

de la localidad; vy,

d) Cuando el solicitante contrate a plazos, el crédito se otorga-

r§ con intereses del 4% anual, determindndose el precio segiin avaldo,

Como podemos apreciar, estos requisitos coinciden con las condi--
ciones y caracteristicas que establecen otras leyes que regulan el - =
otorgamiento de crédito para la adquisicién de una vivienda, como son-
las {nstituciones encargadas de ejecutar los programas de vivienda pa-
ra la denominada clase trabajadora, conforme a su obligacidn prevista-

por el artfculo 123 Constitucional.

Dichos organismos no estdn sujetos a esta Ley, la cual sdlo serd-
aplicable en todo caso por dependencias y organismos plblicos descen--—
tralizados responsables de satisfacer las necesidades urbanas de suelo

para la vivienda, o encargadas de construirlas.

Lo anterior se entiende como un programa de vivienda que alcance-
a todos los habitantes y no dnicamente a los trabajadores regidos por-
la Ley Federal del Trabajo o la Ley Federal de Trabajadores al Servi--
cio del Estado; ya que los no asalariados también tienen derecho a una

casa-habitacién.

Para que haya una distribucidn equitativa, la ley que estudiamos-
estipula en el Nim.58 de sus preceptos, que las entidades privadas cu-

ya actividad sea la construccidn de viviendas para adquirentes que ten
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gan ingresos diarios de hasta 4 veces el salario minimo, padradn adquirir -
terrenos que les enajenen entidades piblicas, siempre que se comprometan -
a su vez, a enajenar los predios y lotes a los solicitantes con plena - -
observancia de las normas de este ordenamiento; y las entidades piblicas~
no podrdn enajenar terrenos a las entidades privadas que construyan vivien

das para adquirentes con ingresos superiores a 4 veces el salario minimo.

Si las entidades privadas no cumplen con los requisitos de ley y ~
violan sus disposiciones, serdn sancionadas mediante la entidad piblica e~

najenante quien asumird las correspondientes responsabilidades.

Antes de la reforma en 1984 de este precepto, se determinaba un to
pe maximo de 6 veces el salario minimo de los adquirentes y la entidad - -
piblica enajenante determinaria el precio de venta por parte de la empresa
privada, lo que desestimulaba la construccidn de viviendas. Ahora, es mas-
escueta la ley que analizamos en el sentido de no establecer el procedi---
miento para determinar las sanciones a las empresas privadas que no cum--~-
plan con las disposiciones establecidas; asimismo, ya no establece qua el-
precio de venta de los lotes o predios de las empresas privadas serd de---
terminado por las entidades enajenantes. Estas medidas presentan desde - -
nuestro punto de vista ventajas y desventajas para las empresas privadas -
constructoras de vivienda, toda vez que tienen libertad para determinar -~
sus precios de venta, pero por otro lado, les limitan su mercado de deman-
dante, porque cada dfa son menos 2l nimero de personas con acceso a ingre-
505 superiores a 4 veces el salario minimo; y sobre todo, la capacidad de-

adquisicidn de este salario, vd cada dia en disminucidn.

Nosotros creemos que el problema que presenta esta legislacidn es-~

.

m3s profundo, pues permite la esneculacidn con el suelo, que es propiedad-

de! Estado.
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No tiene sentido que las.entidades piblicas le enajenen suelo a - -
sociedades mercantiles ya sean para lotificar y vender, o bien lotificar
y construir viviendas para luego enajenarias, Decimos ésto, porque el -~
Estado puede eliminar a estos entes de derecho privado y participar di--
rectamente en el mercado inmobiliario, atendiendo a lo que dispone el -~

articulo 90., fraccidn 1V de la Ley General de Asentamientos Humanos.

Observamos en esta ley notables incongruencias respecto a la inicia-
tiva privada en su participacién en el problema de la vivienda, como lo =
anotamos con antelacidn; ya que se quiere su participacidn, pero no abier
tamente, Es necesario que el Estado se decida a realizar acciones concre-
tas para cumplir con el objetivo de hacer llegar al mayor nimerc de mexi-

canos el derecho de una vivienda digna y decorosa.

No obstante las ventajas que ofrece este capitulo para los solicitan
tes de vivienda, creemos conveniente que deberfa ser trasladado todo lo -
positivo del mismo a la Ley Federal de Vivienda, en su Capitulo '"Del sue-
lo para la vivienda', a fin de lograr la congruencia juridica que en ma--
teria de vivienda se requiere, dejando a la Ley General de Asentamientos-
Humanos todo lo relativo a la planeacidn del desarrolio urbano, que es --
el aspecto complementario de toda politica tendiente a solucionar frontal

mente el problema de la vivienda en México.

2.1.5LEY DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS SOCIALES DE LOS - ~

TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO.

Los beneficios obtenidos por los trabajadores al servicio del -
Estado, se vieron incrementados con la promocidn a la reforma legislati--

va para incorporar sus derechos ala Constitucidn de la Repiblica a -
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través de la creacidn del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales para
los Trabajadores del Estado, para coadyuvar a elevar sus niveles de salud,
de cultura y de bienestar en un hdbitat digno, garantizando su derecho a -

satisfacer las necesidades basicas de todo ser humano.

Este Instituto tiene cardcter de Organismo Piblico Descentralizado -
con personalidad juridica y patrimonio propios. Entre algunas de las pres-
taciones que tiene a su cargo, podemos seidalar: Seguros por enfermedad, --
asccidente de trabajo, invalidez o muerte; asi como servicios que eleven el
nivel de vida y mejoren técnica y culturalmente al servidor piblico y a su
familia. Asimismo, créditos para la adquisiciGn en propiedad de casas o --
terrenos para la construccidén de las mismas, destinados a la habitacidon fa
miliar de!l trabajador. Arrendamiento de habitaciones econdmicas pertene---

cientes al Instituto, y préstamos hipotecarios.

Por Decreto de fecha 27 de diciembre de 1983, el Ejecutivo Federal -
tuvo a bien publicar la "Ley del Instituto de Sequridad y Servicios Socia-
les de los Trabajadores del Estado", que entrd en vigor el lo. de Enero de
1984; esta ley vino a abrogar la Ley del Instituto de Seguridad y Servi---
cios Sociales de los Trabajadores del Estado del 28 de Diciembre de 1959.
En lo substancial, ambas contienen las mismas prestaciones; en cuanto a la
materia que estudiamos esta nueva ley comprende un capitulo denominado --
"De la Vivienda'' que abarca en dos secciones lo que en la anterior estaba-
desarrollado en tres, siendo una sintesis de los sefialamientos que rigen -

el derecho de los trabajadores del Estado a una vivienda digna.

La nueva Ley que analizamos, serd aplicada a los tratajadores al ser
vicio civil de las dependencias y de las entidades de la Administracidn --
PGblica Federal asi como a los pensionistas y a los familiares derechoha--
bientes de los mismos; a las dependencias y entidades de la Administracidn

Plblica Federal y de los Poderes de la Unidn, y de la Administracidn Fi--
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blica de los Estados y los Municipios en los términaos de los convenios que ~
celebren con el Instituto; a los Diputados y Senadores que durante su manda-
to constitucional se incorporen individual y voluntariamente al régimen de -
esta Ley; y a las agrupaciones o entidades que con acuerdo de la Junta Direc

tiva se incorporen al mismo.

Estableciéndose en la misma Ley, en la Seccidén Primera del Capitulo VIi
"De ta Vivienda', el marco juridico del objeto y fin del Fondo de la Vivien-
da a que se refiere el articulo 123, apartado B) de la Constitucidn y el -ar-
ticulo 43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado, asi
como los recursos y organizacidn del mismo. Un andlisis mds profundo de éste
Fondo, se hard en nuestro tema relativo a la dispersion administrativa en ma

teria de vivienda, en el Capitulo VI de esta Tesis.

Cabe sefialar que esta Ley que analizamos, fue expedida con anterioridad
a la "Ley Federal de Vivienda' que viene a normar el aspecto general de la --
problemdtica de la vivienda, pero no incide directamente en el régimen juri-
dico de los trabajadores del Estado en esta materia, ya que en uno de sus --
articulos, la lLey Federal de Vivienda expresamente manifiesta que los orga--
nismos que ejecuten o financien vivienda para los trabajadores, en cumplimien
to a 1a obligacidon que consigna el articulo 123 de la Constitucidn General -
de la Replblica se regirdn por lo previsto en sus respectivas leyes orgdni--
cas, en cuanto al otorgamiento de crédito y asignacidn de vivienda y promove
ran en lo conducente la aplicacidén de sus preceptos. Viniendo a reafirmar --
el marco legal de este lnstituto y apoyandolo para la realizacidn de sus - -
objetivos, como lo es con la inclusidn en el clausulado de los contratos que
celebre el Instituto con el beneficiario, en la transferencia de los derechos
de propiedad de este Gltimo y en la publicidad que se debe dar a las acciones

que se llevan a cabo.



La seccidn segunda del mismo capitulo se refiere al marco jurfdico
dentro de! cual se actuard en lo referente a préstamos hipotecarios, es
tableciendo que los trabajadores que hayan contribuido con sus cuatas -
durante un término de & meses al Instituto, ya estén en posibilidad de-
obtener créditos con garantfa hipotecaria; en primer lugar sobre inmue-

bles urbanos.

los fines a los que se deben canalizar estos préstamos, se limitan
a la adquisicién de terrenos para la construccidn de la propia casa del
trabajador o para la adquisicién de casas ya edificadas, en las que ha-

bitarad el beneficiario.

También se podrid destinar dicho préstamo para reparar, mejorar la-
casa en que ya viva o liberarla de algln gravamen que afecte su propie-
dad.

Estos créditos son muy amplios y de diversas clases, teniendo i=---

gualmente, facilidades para su pago.

E! monto del crédito lo determinard el Instituto en base a su ta--
bla formulada con el objeto de que el pago del crédito otorgado y que -
se tiene que amortizar en pagos quincenales, éstos no excedan del 50% -
de 1 sueldo que percibe el trabajador; y en el caso de que tenga otros-
salarios fijos comprobables que puedan acumularse para la amortlizacidn-
del préstamo, €ste podrd sobrepasar el maximo fijado, en forma propor=-
cional. Esta es una medida adecuada, ya que en la mayorfa de los casos-
los padres de familia tienen necesidad de desempefar dos empleos para -
poder subsistir. Asimismo, podrdn otorgarse créditos mancomunados cuan-
do ambos cdnyuges sean empleados federales. El monto de estos préstamos
serdn determinados igualmente por el Instituto, quien fija el miximo en

base al presupuesto que se tenga destinado para esta clase de créditos-



para su ejércicio en un momento dado.'"Asi por ejemplo, en 1975 se sefiala
ba un 1Tmite maximo de Cien mil pesos; en el afo de 1980 se establecia -~
la cantidad de $520,000.00 indicando que la Junta Directiva podria aumen
tar estos maximos sin scbrepasar el que sefale para créditos unitarios -

con cargo al Fondo de Ja Vivienda.

Para el afo de 1982 la Junta Directiva autoriza un maximo por la --
cantidad de $750,000.00, y para 1984 2! crédito autorizado es de -~ -~ = =

$1,500,000.00." ( i )

Como nos podemos dar cuenta, el Instituto deberd seguir adecuando -
el monto de los préstamos para que éstos estén acordes con las necesida-
des reales del trabajador en la etapa de inflacidn galopante que estd su
friendo el pais, ya que en esta rama de la vivienda también se ha resen-
tido de una manera muy profunda, por lo que los créditos siguen siendo -

insuficientes para la época.

Otra caracteristica que toma en cuenta el Instituto para otorgar el
crédito hipotecario -aparte del salario que percibe el trabajador-, es -
el valor comercial del inmueble materia del préstamo. Este préstamo no -
excederd del 85% del valor determinado por el Instituto, pero en el caso
de que el trabajador no estuviese de acuerdo con el valor establecido, -
podrd nombrar un perito particular. Si hubiese discrepancia entre los -~
dos dictamenes periciales, se nombrard un perito tercero en discordia, -

siendo la Junta Directiva la que resolverd en definitiva.

Lo relativo a los intereses que cause el crédito, también serd esta
blecido por el Instituto, pero ldgicamente tales intereses no podran ex-
ceder del interés legal ~---- anual sobre saldos insolutos. Considera--
mos que el monto de este interés, tiene un sentido social, ya que no ex-
cederdn del 65% del establecido por el Banco de México.

.

( %) Décimotercer Congreso Federal Ordinario de la F.T.S.E.
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Asimismo, se prevee la situacidn de que desafortunadamente fallezca -
el trabajador; entonces, el instituto canrcelard el crédito en favor de sus-
beneficiarios y con carge al fondo especial creado por el Instituto, gue --
tiene por objeto liquidar los créditos por préstamos hipotecarios o deriva-
dos de los contratos de compra-venta que gueden insolutos a la muerte del -

trabajador.

Si por alguna causa el trabajador no puede cubrir oportunamente los -
abonos del préstamo hipotecario, se le concederd -previa solicitud-, un pla

zo de 6 meses para su pago; al término de €ste, deberd reanudar sus abonos,

En lo tocante a la materia fiscal, se hace referencia a la exencibn -
de impuestos tanto federales como locales, en el Distrito Federal y en las-
entidades federativas, a la que tienen derecho los trabajadores a partir de
la fecha en que hayan adquirido su casa o construido su propia habitacién -
con fondos del Instituto. Esta exencidn serd por el doble del crédito y has
ta por la suma de 10 veces el salario mfnimo del D. F. y durante el término
que el crédito quede insoluto. Obviamente que este beneficio se extinguird-

si los inmuebles fueren enajenados a terceros sin derecho.

€l tnstituto gestionard los convenios correspondientes con los gobier
nos de los Estados y Municipios para que los trabajadores regulados por es-
ta ley gocen de las exenciones de impuestos que corresponden 3 la propiedad
raiz. Creemos innecesaria la regulacidn de esta exencién en dos preceptos =
de la misma Ley, como son los 118 y 134 que literalmente contemplan el mis-
mo aspecto.

La enajenacidn de las habitaciones que proporciona el finstituto, las-
puede contractuar de 3 formas: Venta a plazos con garantia hipotecaria; Ven
ta con reserva de dominio y Promesa de Venta.

Estos pactos establecen modificaciones a las obligaciones normales o a -

los efectos emanados del Contrato de Compra-venta que regula el C&digo - -
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---- Civil vigente.

En cualesquiera de las tres modalidades, el derechohabiente tiene -
varias facilidades, como son el hecho de que con la simple firma del con
trato entrar3 en posesidn de su vivienda; ya que la translacidn de la --
propiedad puede diferirse aunque no suprimirse. Asimismo estipula que el
plazo maximo para cubrir un crédito no podrd exceder nunca de 15 afos; -
en este término y mientras el comprador no cumpla con su obligacidn de -
pagar el precio, no podrd realizar actos de disposicion como el de enaje

narla o hipotecarla.

Respecto a la escrituracidn de la propiedad, ésta se llevara a ca-
bo una vez que se pague el capital y los intereses fijados, y el pago -
de honorarios de las escrituras, les corresponderd la mitad al Institu-

to y la otra al beneficiario.

En lo concerniente a los impuestos, éstos seran cubiertos en su to

talidad por los trabajadores.

También prevee la posibilidad de que por alguna causa el trabaja--
dor no pudiera seguir cubriendo el importe y habia sido cumplido con su
obligacién durante 5 afios o mis, el Instituto podr§ rematar en plblica-
subasta el inmueble y que el producto, una vez pagado el crédito insoly
to, se le entregue el remanente; o en el supuesto de que todavia no hu-
biesen transcurrido los 5 afios, se devolverd el inmueble al Instituto -
rescindiendo el contrato de compra-venta y sélo se le cobrard el impor-

te de las rentas causadas durante la operacion de la finca.

Este punto es de gran importancia, pero se requiere que el Institu
to tenga un estricto control del pago de sus créditos, para que en el -

momento que se den los supuestos sefialados de que deje de pagar el dere
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chohabiente, se aplique esta disposicidn; toda vez que en la mayorfa -
de los casos, las personas que dejan de cumplir con su obligacidn de -
pagar es porque no les interesa conservar la habitacion que tienen, ya
sea pirque adquirieron otra clase de vivienda o por otros motivos, y -
en tal caso, no hay porque privar a otras personas mids necesitadas, de

este derecho de obtener una vivienda.

Otra de las facultades del Instituto, es la de adquirir o urbani-
zar terrenos destinados a la creacidn de unidades habitacionales para-
los mismos trabajadores. Esta actividad la habfa venido desarrollando-
en cantidad y calidad aceptables, pero a la fecha tenemos conocimiento
que se ha suspendido la creacidn de unidades habitacionales por incos-

teables.

Es necesario que en la designacion al presupuesto de esta rama de
la vivienda, se destinc mds dinero; ya que a pesar de las deficiencias
e inconvenientes de las unidades habitacionales, sigue siendo de las -

operaciones mas viables a la problematica habitacional.

Los arrendamientos de habitaciones a los trabajadores, se regirdn
por disposiciones reglamentarias que dicte la Junta Directiva del Ins-
tituto. Pero, como ya lo expresamos anteriormente, No creemos conve---
niente el arrendamiento de casa habitacion por ¢l Estado a sus trabaja
dores, ya que se ostd erogando en la construccidn de viviendas y se ==
gasta en la conservacion de éstas. {Por qué no canalizar todos los es~
fuerzos y los recursos para que los trabajadores adquieran una vivien-
da en propiedad, proporcionandoles asi una seguridad para ellos y sus-

familias?
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No obstante los esfuerzas del Instituto, y segln declaraciones de
funcionarios del mismo, éste ha desempefiado su actividad de una manera
deficiente, tada vez que su intervencién se circunscribe a un nivel me
dio econdmico que es el standard de nuestra burocracia. Y todavia hay-
muchisimo qué hacer para que disminuya el abismo tan grande que existe
entre lo que debieran obtener los trabajadores y lo que reaimente ob--
tienen, Es urgente disminuir la desigual proporcidn de ingresos reales
y las necesidades a satisfacer, entre ellas, de manera prioritaria, la

adquisicidn de una vivienda digna para todas las familias.

2.1, LEY DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES.

La Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda, entrd en-
vigor el dia 24 de abril de 1972, €s de utilidad social y de observan-
cia general en toda la Replblica, ya que es una ley federal y va a re-
gir a un organismo piblico con personalidad juridica y patrimonio pro-
pio.

los objetivos de este instituto, cuyas siglas son |.N.F.O.N.A. V.1,
y se contempla en la ley Federal del Trabajo en su Titulo Cuarto, Ca--
pitulo Il y 123 Constitucional, son los de administrar los recursos --
del Fondo Nacional de la Vivienda, asi como establecer y coordinar - -
un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores en general
obtener créditos para adquirir, construir, mejorar o reparar su casa -
habitacién o hacer el pago de pasivos adquiridos por los conceptos an-
teriores, en lo cual coincide con otros organismos similares creados =
por el Ejecutivo con el fin de solucionar el probiema de la Vivienda,-
y por lo que debe coordinarse con tales organismos plblicos para que -
sus actividades se realicen en base a una politica integral de Vivien-~

da.
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Para cumplir esos objetivos, dispone de los recursos del fondo ~ -
financiero constituido con las aportaciones patronales del 5% sobre el-
salario del trabajador. Las empresas hacen esta aportacién bimestral --
a la Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico para que ésta la entregue
al INFONAVIT 15 dfas después, y se forme asi una cuenta individual a --
favor de cada trabajador. Asimismo, el patrimonio del Instituto se inte
grard por cuatro aportaciones o conceptos de ingresos diferentes que -~

son:
a) Las aportaciones de ley a cargo de los patrones.

b) Aportaciones en numerario, o servicios, o subsidios que haga el

Gobierno.
c) Con los bienes y derechos que adquiera por cualquier tTtulo.

d) Con los rendimientos que obtenga de las inversiones que haga de

los recursos sefialados en los incisos b) y c)

Esta ley también sefiala los Organos que integran al INFONAVIT, asT
como las funciones de cada uno de éstos. El funcionamiento de su admi--
nistracion tiene un cardcter tripartita al integrarse sus Grganos de de
cisidén, administracion y vigilancia, con representantes en igual nimero,
del Goblerno Federal, de los trabajadores y de los patrones. Esta es la
caracteristica esencial que lo diferencifa de los otros organismos cuyas

actividades son también otorgamiento de viviendas.

Los trabajadores destinatarios de estos créditos, son todas aque--
Ilas personas que presten a otra persona fisica o moral un trabajo per-
sonal subordinado y que mantengan una relacién contractual con una em-
presa agricola, Industrial, minera, o de cualquier tipo, pero quedan -

exclufdos de este régimen los trabajadores domésticos, a domicilio, -~
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y los deportistas profesionales; asi como -por razones obvias-, los - =
trabajadores que prestan sus servicios al Gobierno Federal y al del Dis
trito Federal. Es decir, éstos Gltimos, ya estan contemplados en la Ley
del 1SSTE, pero los trabaadores no asalariados quedan a la deriva, sin

proteccidn juridica al respecto.

En principio todo patrdn tiene la obligacion de inscribir a sus --
trabajadores y aportar las cuotas respectivas. Si no lo hiciera, el Ins
tituto tiene la facultad legal de inscribir al trabajador por su propia

instancia o sin que medie gestidn alguna.

La asignacién de los créditos de los recursos disponibles son ''pa~
ra este afio, el 50% para trabajadores con ingresos de entre 1 y 1.25 ve
ces el salario minimo; 35% para los que perciben 2 veces el salario mi-
nimo y 15% para quienes reciben salarios superiores a estos niveles', (19)
sin que en ningln caso se otorgue financiamiento superior al que corres
ponderia a un trabajador con ingresos de hasta 3 veces el salario mini-
mo. Esta disposicidn, que se establece en base a un estudio previo, nos
parece adecuada, toda vez que la carencia de una vivienda se da en los-
sectores mas desprotegidos, por lo que es de suma importancia que se -~
otorguen créditos para viviendas a los sectores mas necesitados y por -
ende, con menos probabilidades de adquirir por otros medios, una vivien

da digna.

Es importante destacar que el origen geografico de las aportacio-
nes influye en la designacidn de créditos del INFONAVIT, gue busca el-
equilibrio entre las diferentes regiones y localidades vy para lo cual,
otorga los créditos de acuerdo con el presupuesto con que cuenta. Y --
aunque creemos que tiene sus preferencias regionales, este Instituto =
ha seguido un plan para contribuir a la desconcentracién de la vida --

{19) Disposiciones Legales. INFONAVIT, 1983, pdg. 171.
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nacional y ha establecido Delegaciones Regionales en todo el pais, ya -
que el trabajador tiene el derecho de ejercer su crédito otorgado, en -

el lugar que designe.

Asimismo, merece sefalarse el hecho de que los créditos que otorga
el INFONAVIT a Jos trabajadores, estdn exentos de impuestos, derechos y
cualquier otra contribucidn a la Federacidn, al D. F. y a los Estados,-
y que estdn cubiertos por un seguro en caso de jubilacion, de incapaci--
dad total permanente, o muerte, entregidndose al trabajador o al benefi--
ciario en su caso, el importe del depdsito que tenga a su favor, y libe-

réndose de las obligaciones derivadas del crédito.

En el caso de que deje de existir una relacidn de trabajo, se le --
otorga al trabajador una prérroga de un afio, sin causar intereses, para-
el pago de su préstamo; si reingresara a sus labores, se suspenderd esta
prorroga. De esta forma se impiden las sucesivas altas y bajas que impli
can gastos administrativos, y se mantienen los depdsitos a favor del tra

bajador.

Otra garantia que se contiene, es que el trabajador que tenga mds -
de 50 afios y deja de estar sujeto a una relacidn laboral, si su patrén -
hubiera hecho aportaciones, tiene derecho a la entrega de sus depdsitos-

o a continuar voluntariamente dentro del régimen del lInstituto.

En este momento cabe sefialar que la relacidn existente entre el Ins
tituto y sus trabajadores, se regula por la lLey Federal del! Trabajo, por
to que éstos también tienen derecho a adquirir créditos del propio Insti
tuto donde laboran, a través de su Sindicato una vwez que rednen los re--
quisitos legales, aunque creemos que se encuentran en una situacion mas-
privilegiada. con mayor oportunidad, por estar en la fuente misma de don

de emanan las adjudicaciones de las viviendas.
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Con lo sefalado hasta aqui, podemos observar que es muy amplio y -
complejo el campo de accidn de este Instituto, asi como los derechos y-
obligaciones que contemplan la Ley que lo rige, tanto para los trabaja
dores como para el propio INFONAVIT, por lo que es necesario regular =
la relacidn que se dé entre éstos, en un marco juridico adecuado para-

el caso de que surjan controversias en cualquiera de sus relaciones.

Asi por ejemplo, en el caso de inconformidad de parte de los tra-
bajadores o de los patrones por un acto del Instituto, que afecte sus-
derechos, podrédn promover los afectados ante el propio lnstituto un re
curso de Inconformidad, en la forma y términos que el reglamento del -
propio Instituto lo determine. Una vez agotado este recurso, y si sub-
siste la inconformidad, se resolverd ante los Tribunales competentes,-
como lo es la Junta Federal de Conciliacidn y Arbitraje; o en el caso-
de controversias entre los patrones y el Instituto, se abocarin a la -

resolucidn del Tribunal Fiscal de la Federacién.

En amhos casos, es opcional agotar primeramente el Recurso, o si-

lo prefiere, acudir directamente a los Tribunales competentes.

Otro aspecto del marco juridico del derecho de los trabajadores a
una vivienda, en relacién con otras ramas del derecho, la encontramos
en los casos en que las multas a que sean acreedores los patrones por
incumplimiento de sus obligaciones, serdn impuestas por la Secretaria
del Trabajo y Prevencidn Social de acuerdo con los reglamentos respec
tivos, asi como en el caso de que se retarden en el pago de sus cuo--
tas, a la Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, causando recargos
y, en su caso, gastos de ejecucion conforme a lo dispuesto por el C6-

digo Fiscal de la Federacidn; este mismo ordenamiento en uno de sus -
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preceptos establece que comete delito equiparable al de defraudacidon fis
cal quien haga uso de engafo, aproveche error, simule algln acto juridi-
¢o u oculte datos para omitir total o parcialmente el pago de las aporta

ciones ¢ el entero de descuentos realizados.

Por lo que respecta a materia penal, se equipara al delito de frau-
de tipificado en el Cddigo Penal para el D. F. en materia de fuero comiin
y para toda la Repiblica en materia de fuero federal; y se sancionara --
también como fraude el hecho de obtener créditos o recibir los depsitos
a que se refiere la ley que nos ocupa, sin tener derecho a éstos ya sea-

mediante engafio, simulacidn o sustitucidn de personas.

Aunque la ley no lo menciona, también es Factible que se llegue a -
tipificar el delito de despojo de habitaciones construidas por el - - -
INFONAVIT en algunas unidades habitacionales y que por la desesperacidn-
en que se encuentra la gente necesitada de un techo, irrumpen en estas -
casas-habitacién al verlas desocupadas por large tiempo, ya que han sido
proporcionadas a personas que no estan realmente necesitadas de una vi--
vienda, segin se ha visto en la practica.

Con la aplicacién de esta Ley del INFONAVIT se han tenido avances -
dentro de la problemdtica habitacional; asi por ejemplo, mecanismos que-
preveian originalmente la dotacidn en renta de habitaciones para los tra
bajadores, ha sido reemplazado por un sistema gue les otorga en propie--~
dad una vivienda. No obstante que la capacidad de este Instituto se ve ~
afectada por el encarecimiento de la tierra o de los materiales de cons-
truccidn, pero ésto no lo afecta profundamente,vya que al trabajador se-
le sigue descontando el 5% de su salario; y asi, se hace un esfuerzo pa-
ra que los trabajadores obtengan una morada familiar digna. Pero estas -

acciones siguen siendo jimitativas, por lo que es necesario que se esta~
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blezca un sistema mas generalizado y adecuar este instrumento juridico,
a fin de emprender con mayor eficacia la resolucién de uno de los pro--
blemas fundamentales que aquejan no sdlo a los trabajadores asalariados

sino a toda la comunidad mexicana.

2.1.7. PANORAMA LEGISLATIVO LOCAL EN MATERIA DE VIVIENDA.

Nuestro pais estd constituido en una Replblica representa--
tica, democrdtica y federal, compuesta de estados libres y soberanos en
cuanto a su régimen interior, pero unidos en una Federacidn, con lo que
se han fortalecido las estructuras administrativas, e impulsado el desa

rrollo socioeconémico del pafls.

AsT, nuestra Constitucidn determina cudles son las facul tades que-
expresamente se reservan a la fFederacidn y, por exclusién, cudles co---

rresponde ejercer a los estados miembros.

Conforme a este sistema federal de gobierno, existen asuntos que -
por su complejidad, dificilmente podrian haber quedado bajo la atencidn
de uno sélo de los tres niveles de gobierno, de ahT que existan las 11a

madas facultades concurrentes, como lo es el caso de la Vivienda.

En ejercicio de esas facultades concurrentes, el Gobierno Federal-
debe apoyar a las Entidades Federativas y a las autoridades municipales
a fin de aumentar su capacidad de respuesta ante las demandas de la po-

blacidn para que se les facilite acceder a una vivienda digna.

Lo anterior debe estar apoyado en un marco juridico y administrati
vo adecuados y de estructuras eficientes que permitan la ejecucidn de -
programas de viviendas en todo el pais que beneficien a las grandes ma-

yorfas que no han podido satisfacer sus necesidades habitacionales.
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Hay que tomar en cuenta el desarrollo y las actividades producti--
vas de cada entidad, asi como los sistemas de ciudades que presentan, -
ya que en base a ello el déficit de vivienda se dar3 por hacinamiento o
por deterioro.

“En 1970 existian 8.4 millones de viviendas en el pais. En el Dis-
trito Federal se ubicaban 14.7% del total, Veracruz participaba con - -
8.3% y el Estado de México con 7.7%. Lo mas significativo en cuanto a -
distribucidn regional de la vivienda fue el alto ritmo de crecimiento -
en esta Gltima entidad, la cual superd a Puebla y Jalisco en la propor-
cibn de viviendas., El Estado de México registrd el mayor dinamismo en =

materia de poblacidn en la Repiblica en la década de los '70s.

Otras entidades que mostraron una dindmica elevada en la edifica~-
cién de viviendas, fueron Baja California Sur y el Estado de Baja Cali-
fornia Norte, asi como Morelos, Nuevo Ledn, Sinaloa y Tabasco, que al--

canzaron tasas superiores a 4%.

Las entidades con menores ritmos de crecimientv fueron Coahuila, =
Durango, Tlaxcala, Guanajuato, Hidalgo, Michoacan, Oaxaca, Puebla, Que-

rétaro, San Luis Potos?, Yucatdn y Zacatecas.

En relacidon con el dinamismo de la vivienda urbana, las entidades-
que mayores ritmos de crecimiento anual mostraron, fueron México, con -
11.6%, Baja California con 8.4% y Tabasco con 8%. En zacatecas se regis

tré el menor ritmo de aumento, con un 2%.

De las viviendas rurales del pais, s6lo cinco entidades federati--
vas tienen cada una, mds del 6%; y son: Veracruz, Oaxaca, Puebla, Esta-
do de México y Michoacdn. El ritmo m3s dindmico de crecimiento de las -

viviendas rurales Yo tuvo Tabasco con una tasa de 3.9% de incremento --
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medio anual, siguiéndole Quintana Roo con un 3.1%.

Doce entidades mostraron un incremento en el inventario de vivien-
das rurales: Baja California, Coahuila, Distrito Federal, Durango, Gua-
najuato, Jalisco, Michoacdn, Morelos, Sonora, Tamaulipas, Yucatan y Za-

catecas.

En relacidn al fendmeno del! hacinamiento, las entidades que mostra
ron mepores porcentajes de viviendas hacinadas en las dreas urbanas du-
rante la mismo época de los '70s., fueron Aguascalientes, Baja Califor-
nia Norte, Chihuahua, San Luis PotosT y Sonora; mientras que las entida
des que mostraron mayores grados de hacinamiento urbano fueron Campe-=--
che, Colima, Chiapas, Guerrero, México, Nayarit, Oaxaca, Sinaloa, Tabas

co y Tlaxcala.

Mientras que en el area rural, el 65% de viviendas, mostraron haqi
namiento, superando dicho coeficiente los Estados de Campeche, Colima,-

Chiapas, Guerrero, Quintana Roo, Sinaloa, Tabasco y Yucatan.

Por lo que hace al déficit de vivienda por deterioro, que es otro-
aspecto de la problemdtica habitacional, y por lo que respecta a la pro
vincia mexicana, tenemos que Guanajuato y Querétaro estaban en mejor si
tuacion respecto a todas las demds entidades. Los Estados que mostraron
menor proporcidn de viviendas con deterioro parcial, fueron Guanajuato,

Baja California Norte, Tamaulipas, Quintana Roo y Zacatecas.

En cuanto a viviendas que necesitaban reponerse debido a su total-
deterioro, encontramos que Aguascalizntes, Baja California Norte, Coli-
ma, Hidalgo, Estado de México, Nuevo Ledn, Querétaro, Tabasco y Tamauli
pas, estuvieron por debajo del promedio nacional (16.6%) de la vivienda

urbana; en cambio, los Estados de Chihuahua, Guerrero, Qaxaca y Zacate-
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cas, tenTan las peores condiciones.

En el medio rural, las entidades con mayores niveles de deteriorc
total fueron Coahuila, Sinaloa, Sonora, Tamaulipas, Tlaxcala, Yucatdn-

y Zacatecas.

Las menores proporciones de deterioro total se encontraron en Ta-

basco, Quintana Roo, Puebla, Veracruz y Colima.

En lo que se refiere a viviendas en buenas condiciones o no dete-
rioradas, la menor proporcidn la mostraron los Estados de Campeche, --
Chihuahua, Sinaloa, Tamaulipas, Zacatecas, Baja California Sur y Quin-
tana Roo; en situacidon opuesta a éstos, se encontraban Baja California

Norte, Guanajuato, Jalisco, México y Querétaro.

Las entidades que mostraron porcentajes menores en promedio nacio
nal de viviendas parcialmente deterioradas fueron Baja California Nor-
te, Campeche, Chihuahua, Sinaloa, Tamaulipas y Zacatecas; mientras que
Baja California Sur y Quintana Roo tenfan los porcentajes mas elevados

de viviendas por rehabilitar en las dreas rurales.' (

Clasificando a las viviendas con un minimo de bienestar, es decir,
que cumplan con los requisitos bSicos de proteccidn, comodidad, higie-
ne, privacidad, asT como buena ubicacién y seguridad en la tenencia de
la tierra, podemos sefalar que los Estados con menor proporcidn de vi-
viendas bajo el minimo, son Nuevo Ledn, Baja California Norte, Jalis-~
co, Aguascalientes y Tamaulipas estdn por encima del promedio nacional.
En el otro extremo, tenemos a Quintana Roo, Oaxaca, Tlaxcala, Zacate--

cas, Nayarit, Chiapas, Tabasco y Guerrern, que se encuentran en las -~

{ ) Necesidades esenciales en Méxlco. Situacién actual y perspectivas
para el aio 2000. Vivienda.Tomo 3. Coplamar. Editorial Siglo XXI.
pags. 69-74)
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peores condiciones, cwes se mostraror wiporciones de viviendas bajo el

minimo de bienestar

Sintetizando: ... en el drea vrus s solamente Aguascalientes y -
Nuevo Ledn tuvieron u«r: menor propor: o~ : viviendas bajo el minimo de
la media nacional. i.a% cJe registrary . :eor situacidn habitacional -
urbana, fueron Campecrn:. Chiapas, Gue-. . Nayarit, QOaxaca, Quintana -

Roo, Tlaxcala y Zacateseozs.

-

En lo concernienttz 32! drea rural. -« : tamente deplorable y triste
el panorama: casi el :zazzi de las viv @ z: uirbanas estaban por debajo-
del minimo en esta déccaz: de los '70: = siguen en la actualidad).
Una situacién mejor a & zromedio se or:: .wa en 8aja California Nor--

te, Chihuahua, Jalisco.. %€sico, Michozzi ‘'usvo Ledn, Sonora, Tamauli-

pas y Veracruz; no asi & ios Estados = .- i:calientes, Campeche, Coli

ma. Nayarit, Querétaro, % ~zloa y Tabas:c

De lo sefalado podessus: observar qus zt3lidad de los Estados --
miembros de la Federaciiar. se encuentrar . una gran problematica ha-
bitacional. Y en general. it ve que las ¢ zues con problemas en el -
drea urbana la tienen mas:. zzentuada en ¢ :-- -ural. No se ha logrado-

un desarrollo equilibrado:

Hay que recordar que: ‘& mala situac Z° - - vienda, corresponde ~=~
también a condiciones insgu? . zientes pars = : ::cesidades esenciales.
Tomando en cuenta la localil.zz:zidn geogrdf . . narco socio-econémico-
y politico, y con ello el munzrrollo urban:  --nije, energia eléctri--
ca, agua), de cada uno de - o estados.

Hasta la fecha, son poecwt los Goblernz: ©sies que se han preocu-

{ ) tbldem,
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pado por resolver este problema, pero es urgente buscar soluciones loca

les mediante un régimen juridico adecuado.

Como ejemplo de Gobiernos que han realizado acciones tendientes --
a ejecutar programas de beneficio familiar, es decir, que han tomado de
cisiones eficaces para disminuir el problema habitacional, podemos sefia

lar, entre las legislaciones mas destacadas, los siguientes Estados: --

Aguascalientes.- Ley para el Fomento de la Construccién de Vivien-
das Populares en el Estado de Aguascalientes, publicada en el Periddico
Oficial, Organo del Gobierno Constitucional del Estado, el 24 de Julio-

de 1966.

Baja California Norte.- Ley de Exencidon de Impuestos para Habita--

ciones Populares en el Estado de Baja California, publicado en el Perid
dico Oficial, Organo del Gobierno del Estado de Baja California, el ==

20 de noviembre de 1956.

-Ley sobre el Regimen de Propiedad en Condominio de Inmuebles, pa-
ra el Estado Libre y Soberano de Baja California. Periddico Oficial, --
Organo del Gobierno del Estado de Baja California el 10 de junio de - -

1973.

Baja California Sur.- Ley que crea el Organismo descentralizado -~

denominado Instituto de Vivienda de Baja California Sur, pubiicada en -
el Boletin Oficial del! Gobierno del Estado de Baja California Sur, el -

15 de junio de 1982.

Campeche.- Ley de Fraccionamientos, Unidades Habitaclonales, Con-~
dominios y Uso de Inmuebles en tiempo compartido de! Estado de Campe---
che, publicada en el Periddico Oficial del Gobierno Constitucional del-

Estado de Campeche el 15 de enero de 1981,
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Coahuila.- Ley que crea el Instituto Estatal de fa Vivienda Popu-
lar, publicada en el periddico oficial de!l Gobierno Constitucional del
Estado Independiente, Libre y Soberano de (oahuila de Zaragoza el 18 -

de octubre de 1977.

Durango.- Ley de Proteccidn y Fomento a la Construccién de Vivien
da de Interés Social, publicada en el periddico oficial del Gobierno -

Constitucional del Estado de Durango, el 17 de abril de 1963.

Hidalgo.- Ley Orgdnica del Patronato Estatal de la Vivienda, pu-
blicada en el periddico oficial del Gobierno del Estado de Hidalgo, el

24 de Mayo de 1969.

Morelos.- Ley que crea un Organismo Descentralizado que se deno-
minard ingenieria fural,Urbanizacidn y Vivienda de Morelos, publicada
en el periddico oficial, Organo del Gobierno del Estado Libre y Sobe-

rano de Morelos, el 2t de julio de 1965.

Nayarit.- Ley de exencidn fiscal a la Vivienda de Interés Social,
publicada en el periddico oficial del Gobierno del Estado Libre y So-

berano de Nayarit, el 16 de octubre de 1965.

Nuevo Ledn.- Ley de Fomento a la Vivienda Popular, publicada en -
el periddico oficial del Gobierno del Estado de Nuevo Ledn, el 30 de -

diciembre de 1964.

Daxaca.- Ley de Subsidios especiales para impulsar construcclio--
nes destinadas a habitacidn en el Estado de Oaxaca, publicada en el --
periddico oficial del Gobierno Constitucional del Estado Libre y Sobe-

rano de Oaxaca, el 14 de agosto de 1965, { 22)

{ 22) Prontuario de Disposiciones Juridicas sobre Desarrollo Urbano ==
en la Repiblica Mexicana. S.A.H.0.P., México, 1982,
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Sinaloa.- Ley que crea el Instituto de Vivienda del Estado de Si--
natoa, publicada en e! organo oficial del Gobierno del Estade, en febre

ro de 1983,

La mayorfa de estas leyes son hasta el afio préximo pasado. No obs-
tante ésto, podemos constatar que son la minorfa de las entidades fede-
rativas las que hasta la fecha no se han preocupado de resolver dentro-

de un marco legislativo adecuado, la problemdtica de la vivienda.

Pero tenemos confianza en que este déficit habitacional disminuira
a partir de que entrd en vigor la Ley Federal de Vivienda que se ha pu-
blicado ¥ sin olvidar la coordinacidn con Jas leyes locales que en ma-
teria de vivienda ya se han expedido por los Gobiernos locales, para --
tomar en cuenta y aplicar el esfuerzo y la experiencia realizada por --
éstos, atendiendo su problemdtica y caracteristicas muy especificas de-
cada entidad o localidad, y asi, coordinar congruentemente las acciones

de la Federacidn con las de las Entidades Federativas y los Hunicipios.

Asi entonces, ya no serd la falta de leyes adecuadas, sino la apli
cacion real y efectiva de éstas por los sectcres obligados a cumplirla,
las yue determinaran si se resueive o no el problema de la Vivienda ern

todo el territorio nacional.



CAPITULO I

LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL COMO SOLUCICN AL PROBLEMA.

1. Concepto de Vivienda de interés Social.

Algunos autores se refieren indistint-:mente a la Vivienda Popular
v a la Vivienda de Interés Social, otros las difercncian: "El concepto de
vivicnds popular sc refiere en generz2l a la habitacion para los sectores-
de bajos ingrescs de la poblacidn, yz sean urbanos ¢ rurales. Estos secte
res estarfan constituidos por los estratos bajos de la clase media y por-
la clase baja propiamente dicha. Lo que requieren las personas que no tig
nen trabajo permanente o no pueden ser sujetos de créditc; y la vivienda-
de interés social, es aquella que se refiere a un sector de !a poblacidn-
que aunque de ingrescs reducidos, los tiene suficientes para cubrir los -

abonos con que pagard su vivienda en un término mas o menos largo". (23)

Para nosotrcs, no tiene razdn de ser esta distincidn, toda vez que-
consideramos a la vivienda de interés social como solucidn al problema ha
bitacional, entenciendo ésta no solamente en el factor econémico; sino que
la carenciz de viviendas afecta a toda la sociedad, y ésta se beneficiar3

cn la medida que se supere este déficit.

En el ambito internacional se estima que: 'La vivienda de interés -
social, ya sea urbana o rural, ec aquella cuyo uso en propiedad o alqui-
ler es asequible de manera que no resulte onerosa en el presupiesto fami
liar a personas de escasos recursos econdmicos, proporciondndoles alnja-

miento en un ambiente fisico y social que satisfaga los requisitos indis

(23) Gustavo Garza, Martha Stzingarth.- La Accidn Habitacional de! Esta-
do de México. El Colagic de México. pags. 50 y 56.




pensables de sequridad, higiene y decoro, y que esté dotado de los servi-
cios sociales correspondientes:. (24)

Advertimos en esta declaracién la preocupacidn por la dificultad con
que tropieza el mundo para satisfacer la necesidad de la vivierda, sin ol
vidarse de los principios de la dignidad humana. Pern a nivel internacio-
ral debe reconocerse gque el problema de la vivienda, no es un problema -~
aislado de! desarrollo econdmico y sorial de nuestro pafs y que no puede-
desvincularse de las injustas relaciones econémicas internacionales que -

existen actualmente,

No hay que olvidar que el déficit habitacional surge a nivel local y
por lac politicas que se siquen, se permite que se proyecte al ambito na-
cional y posteriormente al internacional, por lo que debemos solucionarlo

desde que nace, en su lugar de origen.

La Vivienda de Interés Soclial corresponde a un tipo de vivienda que-
ha sido creado e institufdo por el Gobierno Mexlicano, denominindola as? -
y proponiendose construirla a través de diversas dependencias del Estado-
y por lcs particulares.

Las acciones del Estado han sido ''... en los Gltimos dos sexenios gu
bernamentales, dando impulso a la construccién de un tipo econdmice de vi
vienda a la cual llamé de Interés Social y cuyn valor fluctuaria entre -~
$55,000.00 y $80,000.00 on la ciudad, mientras que en las pequefas locall

dades o en el medio rural, su valor serfa hasta de $30,000.00" (25)

El término "interés social', ha sido acuRado por el Gobierno como -

un patrén o tipo de vivienda, desde el punto de victa econdmice.

(24) Pefinicién. Organizacién de |os Estados Americanos. fonsejo Inter-
amerirano Econémico y Social.

(25) Circular No. 1478763 del Banco de México a todas las Instituciones
bancarias, de 21 de octubre de 1963.
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La finalidad es, que las clases econdmicamente débiles tengan acceso a

12 vivienda y se resuelva, por lo menos en parte, el grave problema.

La carencia de viviendas es un problema inscslayable y que se ha --
seguido tratando de resolver adecuadamente. Asi, en los fltimos afios el-
Gobierno Federal ha considerado como '"Vivienda de Interés Social, aque--
l1a cuys valor al momento de su terminacidn, no exceda de la suma que re
sulte de multiglicar por 10 el satario minimo general, elevado al afio en

la zona econdmica que corresponda al D, F." (26)

Esta disposicion puede ser Adeéuada, toda vez que no establece una-
cantidad fija, y el salario minimo se va incrementando periddicamente -~
por decreto, pero en el momento que el salario aumenta, se disparan los-
costes de la construccidn de viviendas, y ya no es alcanzable esta meta~
para personas que perciben el salario minimo o aln menos. Tal vez para -
el grupo de adquirentes con dos, tres o mds veces este salario, si es ~-

una vivienda de interés social! accesible, y que pueden adquirir.

En estas condiciones, vy como resultado de estas polfticas, en los -
diferentes niveles se ha creado un tipo econémico de casa de interés so-
cial, y por consiguiente un tipo de adquirente con un ingreso medio, que
dando al margen los que tiepen menores ingresos y gue representan mas de

la mitad de la poblacidn econdmicamente activa.

Comn se puede constatar en los conjuntos habitacionates nue han - -
construido ltos diversos organismos plblicos y privados, la vivienda de -

interés social no ha podido sar adquirida por personas de pocos recursos.

{26) Decreto que establece estimulos fiscales para la Vivienda de Inte-
rés Social,- Secretarfa de Hacienda y Crédito Pdblico. D.D.F., lo.
de septiembre de 1980.
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Ahora, =21 Estado intenta preveer que los beneficiarios de es--
tas viviendas de interés social scan principalmente las personas que ~-
obtienen el salario minimo o los no asaliriados, con ingresos menores de-
2 veces el salario minimo., Que éstos reciban financiamiento preferen--
cial, mediant: s legislacidn adecuada, que regula los costos en los ma-
teriales de construccidn y que las tasas de interés anual en los créditos

scan 1o mis hajas posibles.

El reto de la vivienda de interés social es una realidad que observa
mos y que se manifiesta sobre todo porque ''De entre todos los géneros de-
viviendas, posiblemente el mis dificil de la arquitectura de Interés co--
cial, es el de la vivienda, por la baja capacidad de pago de la gran mayo

ria de esos jefes de familia y el nimerc elevado de sus miembros'. (27)

£s necesario terminar con este tabl y reconocer que nuestro pais ---
sufre el impacto de la demanda de viviendas de costo muy bajo, pero no --
por ello construidas con materiales o técnicas deficientes. Hay que en---

frentar el problema en toda su cruda realidad.

Las normas de vivienda de interés social, deben ser compatibles con-
los niveles de ingresc imperantes. El disefio y construccidn deben ser efl

cientes.

Algunas de las ventajas que encontramos en las viviendas de interés-
social, son la supresifn de superficies no aprovechadas; la estandariza--
cifn de los materiales requeridos para su construccidn, que deberin ser -~
producidos en masa, de tal suerte que se abatan los costos por su volumen

de fabricaridn. Asimismo, los conjuntos habitacionales deben contar con -

{27) Cacho Alvarez, Rall. La arguitectura de Interés social y Método - -
para la evaluacidn de jos proyectos de urbanizacién’. Edit. Perrdas,
pag. 131,



areas comunes y servicios comunitarios como escuelas, centros de salud, -
mercados, comercios y lugares de esparcimiento, lo que viene a crear un -
sentido de unidad sncial; y ademds, es mas fdcil administrar una unidad -
an propiedad que una rentada, siendo igualmente m3s sencillo prestar aten
cién a las cualidades sociales y al suministro de servicios, instalacio--

nes y comndidades necesarias para la vida diaria de sus habitantes, asi -

como velar por las necesidades de los ninos, jovenes y de los ancianos.
Se pugna-- por crear una conciencia de comunidad y que los habl--
tantes participen en la planificacidn, ejecucidn y administracion de los-

planes de los conjuntes habitacionales, pasando paulatinamente a intere-

sarse en los planes nacionales, manifestando solidaridad como humanos.

La vivienda de Interés social, es la solucidén mis -
adecuada que se ha encontrado hasta el momento al problema contemporaneo-
derivado de la fuerza de masa organizada, de hajos recursos y que ha de--
mandado solucidn a susnecesidades esenciales,imponiendo el poder de sy --

fuerza.

2,- VIVIENDA TERM!INADA.

Para satisfacer los requisitos de una vivienda decorosa que implica -
seguridad, privacidad, higiene y comodidad, se requiere pasar por diferen-
tes etapas que componen su realizacién, desde el disefic hasta su termina--
cidn.

Se da un punto de partida del proceso de construccidn -que puede con
templar situaciones de cardcter provisional- y posteriormente se llegan a
cubrir los requerimientos bisicos de los factores apuntados, aun cuando =
la vivienda puede estar sujeta a acciones paulatinas de ampliacién en sus
dreas y optimizacién en la calidad hasta el nivel final de ''vivienda ter-

minada."
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De acuerdo a las formas de intervencidn que determinan los diversos
tipos de necesidades habitacionales, podemos distinguir tres tipos de --
acciones de vivienda, La vivienda terminada de tipo tradicional desarro-
Ilado generalmente por el sector piblico y el sector privado, consiste -
en la realizaci6n de viviendas completas v acabadas en un proceso conti-
nuo y un modelo Gnico. Estas viviendas contribuyen al incremento del in-
ventario habitacional existente en el pafs, para disminuir en alguna me-

dida el déficit habitacional.

“E] grupn de personas que pueden adquirir estas viviendas atendien-
do el salario minimo, es de los que ganan de una a cuatro veces el sala-
rio minimo general'. (28)

Estas viviendas generalmente se adquieren por medio de los orga--
nismos encargados de suministrarlas, por personas que reunen ciertos re-
quisitos y que su ingreso sea superior hasta dos veces el salario mini=-
mo, quienes excepcionalmente podrian adquirirlas a un tercero o a la inji
ciativa privada, para lo que necesitarian tener un ingreso medio de cua-

tro veces el salario minimo general.

Encontramos dos variantes dentro de este tipo de viviendas de in-
terés social: La unifamiliar, v la multifamiliar. La primera se caracte-
riza porque su construccidén se realiza en forma individualizada con el -
apoyo de un crédito financiado por el sector piiblico y se localiza en un
area urbana con servicios y equipamiento ya existentes, o que se crean =

para ese fin.

La vivienda multifamiliar terminada puede realizarse en forma ver

tical u horizontal e Integrar viviendas individuales, duplez, triplex --

(28) Programa Nacional de Vivienda, versién abreviada. $.A.H.0.P.
pag. 40
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o de varios niveles, integradas en un conjunto y con la ejecucidn y la ~
supervision de los organismos iddneos; pudiendo incluir acciones de e---
quipamiento e infraestructura, y que satisfacen las normas establecidas-
y que si bien tienen algunas carencias no representan un sacrificio con~

siderable en la forma de vida del nicleo familiar.

Las "'viviendas malas' son las que tienen carencias que afectan la
forma de vida de las familias; y las muy malas, son aquellas que mues---
tran carencias fundamentales y que imponen serios niveles de riesgo, in-

salubridad e incomodidad a las familias que las habitan.

Por lo anterior, considerarmos que es necesario poner un mayor In
terés tanto técnico como financiero en los programas de viviendas termi-
nadas para que resulten de mayor calidad y al menor costo posible. Asi--
misma, estas acciones de vivienda terminada deben ser uti lizadas en pro-
gramas que aprovechen la infraestructura y el equipamiento existente, =~
que eviten el crecimiento horizontal de las ciudades y la invasidn de -~

dreas agricolas.

3.- VIVIENDA DE AUTOCONSTRUCCION.

La respuesta mas generalizada de los organismos oficiales o del -
sector privado, que se encargan de este problema, es el sistema de vi-=~
viendas terminadas, pero hay que precisar que éstas no estan al alcance-
de la poblacién mias desprotegida econdmicamente, y ante la imposibilidad
de convertirse en demandantes solventes de las viviendas que se ofrecen-
en el mercado, la alternativa que se les presenta es la de crear tugu---
rins autoconstruidos en lotes invadidos o en frarcionamientos ilegales;-
en un ambiente insalubre y carente de los servicios mds elementales como
redes de agua potable, drenaje, pavimento y energia eléctrica, construf-

das muchas veces con materiales de desecho e inadecnadns.
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A este respecto consideramos que el lograr solucionar el problema -
de la dotacidn de servicios minimos no es posible hacerlo individualmente,
sino que tiene que intervenir directamente el sector pdblico. Y aunque el-
problema de una vivienda es solucionable a nivel personal con el_trabajo -
individual, aunque sea precariamente, es necesario generalizar esta capa-
cidad de las gentes para construir para si mismas; sin embargo, el cambio
de actitudes no es nada facil: Muchas veces estdn tan arraigadas en noso--
tros, que tal vez no queramos cambiarlas, o quizd, tengamos miedo de hacer
lo.

La vivienda de autoconstruccidn, pasa por diferentes etapas: Puede em--
pezar por ser una vivienda provisional, transitoria, de proteccidn basica-
y servicios minimos, hasta llegar a la pre-casa, que progresivamente pla-~
nificada llega a ser una construccidn definitiva. Generalmente, es una --
vivienda unifamiliar que se va mejorando poco a poco segin lo limitado de-
los recursos, lo que implica que; a la larga, su costo aumente considera-=~
blemente por el aumento en el costo de los materiales y de la mano de - -~

obra.

YLos costos mas altos de la construccidn, por lo general se registran -
en viviendas para grupos de ingresos moderados y altos, con unidades mas -

grandes, y terminacidn de mejor calidad'. (29}

Existe gran variabilidad de costos en las distintas zonas en que se - =
construyan las viviendas, con diferencias notables en cada municipio o en-
tidad federativa. Estas diferencias obedecen fundamentalmente al tipo de -
construccidn y a la calidad de terminacidn, por lo que serfa conveniente -

.

pensar en un tipo de vivienda progresiva multifamiliar, de autoconstruc---

{29) Orville F., Grimes Jr.- Viviendas para familias urbanas de bajos - -
ingresos. Edit. Tecnos. Madrid, 1978, pag. 113
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cién como una alternativa que se vincule con la actividad productiva --
del pais, porque 'el grupo de personas gque utilizan este sistema de - -
adquisicidn de viviendas, son aquellos que su ingreso promedio es de ==

1.25 hasta 3 veces el salario minimo vigente'". (30)

La Ley Federal de Vivienda establece y regula los instrumentos y =--
apoyos para que toda familia mexicana se alleqgue a una vivienda digna,-
entre algunos de sus objetivos contempla el impulso a la vivienda como-
un factor de ordenacion territorial para el arraigo y el mejoramiento -
de la poblacidn rural; asimismo, promueve el apoyo a la produccién y =-
distribucidn de materiales basicos para la construccidn de viviendas --

y para disminuir sus costos,

La promocidn de actitudes solidarias de la poblacidn para el desa--
rrollo habitacional y el impulso de la autoconstruccidn organizada y al

movimiento social cooperativista de la vivienda.

Para llevar a cabo estos propdsitos, el instrumento base serd el --
Programa Sectorial de la Vivienda, donde se estableceran las acciones -
para la produccidn y el mejoramiento de la vivienda tanto urbana como -
rural, en todas sus modalidades; sujetas a las normas de tecnologfa re-
guladas en el Capitulo V de dicha Ley, procurdndose la coordinacidn con

Jas entidades de la Administracion Plblica Federal.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia otorgard a los gobier
nos de los Estados, los Municipios, a las Sociedades Cooperativas, a --
tos grupos sociales organizados y a los particulares que to sollciten,-

el apoyo y la asesoria necesarios para el aprovechamiento y explotacion

(3Q) Programa Nacional de Vivienda, S.A.H.0.P., 1979, pag. 40
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de bancos de materiales bdsicos para la construccidn de vivienda. La -
misma Secretaria promoverd la aplicacidn de tecnologias de bajo costo
y apoyard la creacidn de tecnologias que puedan utilizar las personas

o los grupos organizados que auto-produzcan su vivienda,

Para llevar a cabo estos objetivos, se implanta un gran apoyo a -
las sociedades cooperativas de vivienda dedicandoles todo un capitulo~

ta ley que analizamos, a dichas sociedades; las que podrén ser:

Para produccidn, adquisicidn o distribucidn de materiales bdsicos~

de construccién de vivienda.
Para la construccidn y mejoramiento de la vivienda misma; vy,

Para la conservacién y administracidn de las viviendas multifamilia
res.

Constituyéndose esas sociedades simplemente con la Asamblea Gene~
ral que se celebre, de la que se levantard Acta Circunstanciada que se
remitird a la Secretarfa de Trabajo y Previsidn Social, quien hard la-
inscripcidon correspondiente en el Registro Cooperativo Nacional y ten-
drd a su cargo vigilar el cumplimiento de las normas de este Capitulo.

La poblacién con bajos ingresos, ha demcstrado su capacidad para sa=~-
tisfacer su necesidad de vivienda en todo el pafs, a pesar de sus limi
taciones y falta de reconocimiento y ayuda piblica, por lo que deseamos
que se ejecute lo programado real y eficientemente, gque no quede sélo -
en el papel, dando oportunidad a las personas de participar activamente
en la construccidn de sus propias viviendas con la orientacién del Esta
do acerca de las técnicas adecuadas y utilizando recursos tanto humanos
como materiales, regionales y loéales. debiendo asimismo suministrar te
rrenos especificos y servicios piiblicos; reestructurar igualmente el --
sistema de comercializacidn y distribucién de materiales y herramientas
de construccidn para favorecer Su compra en pequefias cantidades, a inter

valos irregulares y en condiciones crediticias favorables.
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Generalmente, en la actualidad se realiza la autoconstruccién al margen -
de la ley, con asistencia de pequedos contratistas o de los vecinos.Por -
lo que consideramos que el Gobierno deberia difundir demostraciones de --
construccidn de protntinos adecuados a las condiriones especificas de ca-
da regidn, con programas de lotes y servicios que mejoren los asentamien-

tos humanos precarios, y que beneficien a la mayoria de las familias.

No obstante, debemns estar conscientes de que no pueden satisfacer
se las necesidades de vivienda de las familias de bajos ingresos asumien-
do un papel paternalisra, sino motivando a las mismas para que se propon-
gan invertir mds en sus propias casas otorgandoles garantias razonables -
dentro de un marco legal adecuado. E1 Gobierno no debe comprometerse en -
una demagogia populista, a construir casas para todas las familias, sino-
ayudar a la gente a que se ayude a s7 misma, ésta serfa una solucién de -

interés social.

4.~ VIVIENDA MEJORADA.

Cualquiera que sea la clase de vivienda que se habita, siempre es-
tard sujeta a mejoras ya sea de la estructura o de detalles, va que ningu
na cosa es eterna o inmutable y siempre es susceptible de mejorarse y de-
mantenersé en condiciones gptimas. Esta, es una necesidad ineludible; por
lo que de acuerdo a las formas de intervencidén que determinan los tipos -
de necesidades habitacionales, encontramos un tercer tipo 1lamadn 'Vivien
da Mejorada', o mejoramiento de la vivienda,

Lagicamente, esta linea de accién estd dirigida a una vivienda ya-
existente. Ei inventario de las viviendas en el pais se considera comn un

recurso fmuy importante que resulta prioritario mantener y conservar.

Y aunque el inventario nacional de vivienda no se incrementa con -
este tipo de acciones, dado que las inversiones se realizan sobre algo va

existente, es importante no descuidar su aplicacion.
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Como en las otras clases de vivienda, aqui se contemplan diversas

modalidades:

a) Mejoramiento y ampliacidn de la vivienda.- Conservar y repa--
rar la casa-habitacidn ya existenta, asi como consolidarla y adaptarla--

a ciertas caracteristicas fisicas o para allegarse mejores servicios.

h) Rehabilitacién de la vivienda.- Volverlas a las funciones nor-
males para las que fueron creadas, es decir, la adecuacién funcional de-
Inmuebles no ocupados, para uso de casa habitacidn que encontramos en --

todos los rincones del pafs.

c) Accién de emergencia.- Cuando son necesarias las acciones diri
gidas al objetivo de atender las condiciones de la vivienda en funcidon -
de su deterioro o de su inadecuacion en materiales de seguridad estructy
ral, higiénica o sanitaria o de las condiciones derivadas de fendmenos -
naturales. En esta necesidad pueden incluirse reparaciones parciales o -
totales, pero se recomendaria preveer estas situaciones desde su etapa -
inicial de construccidn hasta la vivienda nueva terminada, toda vez que-
los recursos a invertir en este tipo de vivienda son tan importantes ro-
mo los egresos de las otras acciones. Consideramos indispensable una - -
coordinacion entre todos los organismos encargados de viviendas, en pro-
gramas preventivos para zonas en que se requiera el mejoramiento de vi--

viendas, va que €sto repercute intensamente en la snciedad.



CAPITULO 111

"TERRENO PARA LA VIVIENDA DE INTERES SOCIAL"

Suelo de Pronpirdad PGblica.

La tierra es un factor fundamental en la construc-
cién de viviendas de interés social; para solucionar el problema -
de la vivienda en México, es necesario redefinir los derechos de -
propiedad de las tierras y adecuarse plenamente el espiritu consti
tucional que se observa en los articulos 4o., que establece el de-
recho a la vivienda digna y decorosa; y el articulo ?7 que sefala-
entre otros aspectos, las modalidades de la prnpiedad, precepto --
que fue reformado para quedar como sigue:

Articulo 27.- '".... la Nacién tendr3 en todo tiempo el dere-
cho de imponer a la propiedad privada las modalidades que dicte el
interés plblico, as7 como el de regular en beneficio social, el ==
aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de apropia
cidn, con objeto de hacer una distribucién equitativa de la rique-
za plblica, cuidar de su conservacion, lograr el desarrollo equili
brado del pafs y el mejoramiento de las condiciones de la vida de-
la poblacién rural y urbana._En consecuencia, se dictardn las medi
das necesarias para ordenar los asentamientos humanos y establecer
adecuadas provisiones, usns, reservas y destinos de tierras, aguas
y bosques; planear y reqular la fundacidn de conservacidn, mejora-
miento y crecimiente de los centros de poblacién, para el fraccio-

namiento de los latifundios..." (31)

Para cumplir con los fines sefialados en este parrafo, los ar-

ticulos 73, fraccién XXiIX inciso c); y 115 fraccién IV constitucio=

(31) Reforma publticada en el Diarin Oficial de la
Federacién el 6 de febrero de 1976,
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nales también fueron reformados, estableciendo que los tres niveles de -
Gobierno en el ambito de su competencia, expedirdn las leyes, realamen--

tos y disposiciones administrativas que sean necesarias.

El articnlo 27 constitucional en su redaccidn original, se preoru-
paba por el derechn agrario, por las circunstancias politicas y sociales
que imperaban en ese momento; actualmente el pirrafn tercero de dicho -~
precepto fue reformadn, como ya lo sefalamos, para incluir a |5 propie--
dad urbana y someterla a las limitaciones y modalidades que dicte el in~

terés colectivo, a fin de Jograr un desarrollo urhano equilibrado.

El Noctor Mendieta y MGdAez nos dice, que el verdaderc alcance del-
articulo 27 constitucional, estd dado por contener una declaracidn de ca
riacter general que ubica los derechos de la colectividad por encima de -
los individuales. Su fundamento, esti en la teoria de la propiedad como-
Funcidn social y es complementada por la teoria de 1ns fines del Estado.

ontinda diciendo: "El concepto de propiedad ha evolucionado, de -
tal forma que de la Teoria del Derecho Natural como fundamento mas firme

se ha pasado a la Teoria de la Funcidn o utilidad Social’. (32)

Teorfa con la que estamos de acuerdo, haciendo hincapie en que se-
habla de una propiedad social, y no socialista. Creemos que puede exis-~
tir la propiedad privada al lado de la propiedad piblica o colectiva, pe

ro ann cuando la primera de éstas implique nun derecho de goce y de dis~
posicion sobre ol blen, no quiere decir que sea un derecho ilimitado y ~
absoluto; sino que es un derecho que debe ejercitarse en forma racional-

y limitada, cuya importancia se basa en su funcidn econdmica y sacial,

(32) Mendieta y Ndfez, Lucio.-"£) Sistema Agrario Constitucional.
Editorial Porrda, México, 1975, pag.
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El derecho de propiedad es un poder limitado, toda vez que la pro--
piedad como Institucion sdlo se justifica por el beneficio que le ofrere~

a la colectividad.

Al Estado le corresponde originariamente la propiedad del territorio
nacional v la recibe directamente de nuestra organizacion politica. La =~

base juridica de esta propiedad, como lo advertimos, se contempla en el -

articulo 27 constitucional, especialmente en su tercer parrafo.

Al ser el Estado propietario originariamente de todo el territorio-
nacional, es quien imprime las modalidades necesarias y en determinados -
momentos le transmite el dominio a los particulares, creando la, propiedard
privada; pero por su derecho originario puede volver a adquirir nuevamen-
te el dominio de esa propiedad; y asi tenemos la Adquisicidn del Suelo --
por Via de Derecho Piblico mediante la expropiacién, que es 'un acto juri
dico de Derecho Pdblico por medio del cual el Estado impone al particular
ta transferencia de propiedad en determinados bienes, cuando los mismos -
son necesarios para la realizacidn de la actividad del Estado, y exista -
una causa de utilidad piiblica que asi lo requiera, siempre nue se cubra -
una indemnizacidn por causa de esa transferencia, al particular.' (33)

La expropiacidn es un acto de Derecho Piblico, derivado de ia sobe-
rania de! Estado; y su base constitucional la encontramos en el pirrafo -

segundo del ya mencionado articulo 27.

La expropiacidn consagra la garantia de inviolabilidad del derecho-~
del propietario, bajo los requisitos que establece la Constitucién, v que
son:

a) Por causa de utilidad pdblica,

b} Mediante indemnizacién.

(33) Acosta Romera, Mignel, Teoria General del Derecho Administrativo.-
Editorial PorrGa. Mévicn, 1979, pag. 480
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Sor varios los factores v circunstancias que sirven para determinar
la utilidad piblica. E] Doctor Gabino Fraga sefiala que en todos los casos
en que el Fstado tiene obligacidn de cumplir por razones de satisfaccion-

de una necesidad de la colectividad, existird la utilidad piblica."

De acuerdo con este criterio, al cual nos adherimos, es necesario -
afectar un bien del particular para que el Estadn cumpla con la satisfac-
cion de proporcionar terrenos suficientes para destinarlos a la construc-
cién de viviendac; y para determinar claramente lo que debe entenderse --
por ""utilidad plblica', el Estado expidid la !ey de Expropiacidn, el 25 =

de noviembre de 1936, donde se fundamenta dicho concepto.

La expropiacidn, estudiada desde el punto de vista del particular,-
se considera una garantfa del derecho de propiedad; asi, el {odigo Civil-
en el Distrito Federal, en base al precepto constitucional, contempla al-
gunas causas de utilidad pdblica: El artfculo 831 de dicha legislacidn -~
establece que ''La propledad no puede ser ocupada contra la voluntad de su
duefio, sino por causa de utilidad plblica y mediante indemnizacidn''; en -
articule siguiente, nos dice: '"Se declara de utilidad pGblica la adquisi-
cion que haga el gobierno de terrenns apropiados, a fin de venderlos para
la constituridn del patrimonio de la familia, o para que se construyan --
casas-habitacion que se alquilen a las familias pobres mediante el pago -

de una renta modica"

Estas consideraciones del derecho privado, no se oponen a lo que con
sideramos como expropiacion desde el punto de vista del derecho piblico; -
la dnica objecién que encontramos a este articulo, es la relativa a que e
construyan casas-habitacidn en renta para las familias pobres; ya que como

lo hemos expresado a lo largo de este trabajo, consideramos que todos los-
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esfuerzos por parte del Gobierno sean tendientes a proporcionar una vivien

da er propiedad a todas las familias.

Sohre el concepto de Indemnizacidn, mucho se ha nolemizado sobre to-
do en lo relativo al precio justo, y al momento en que debe recibirse. Al-
gunos autores sefalan que debe ser correlativo a la expropiacidn; otros, -
que previamente a ésta; v algunos mds, diren aue las leyes secundarias de-
ben establecer los plazos en que el Estado debe pagar. La asignacion del =
valor fiscal serd ln Unico que deberd quedar sujeto a juirio pericial y --

a resnlucidn judicial.

De lo anterior se puede afirmar que la expropiacidn es una garantia-
para el propietario, por razén de que sélo se le puede privar de su propie
dad por causa de utilidad piblica, y por ninguna otra cansa debe privarse-
le de sus bienes a los particulares; y al establecerse que deberd pagarse-
una indemnizacidn, se estd reconociendo legalmente la propiedad privada --

y respetdndose el derecho de su propietario.

Otro criterio respecto al pago de la Indemnizacid6n, es el expresado-
por 1a Suprema Corte de Justicia de la Nacidn, que establece: '"Como la in-
demnizacidn en casc de expropiacidn es, de acuerda con el articulo 27 cons
titucional, una garantia para que &sta sea efectiva y aquella cumpla su co
metido, es necesario que sea pagads si no en el momento preciso del acto -
posesorio, sT a rafz de! mismo v de una manera que permita al expropiade -
disfrutar de ella, por lo que la ley que fije un término o plazo para cu--
brir la indemnizacidn, es violatorio de la garantfa'. (34)

Estos criterios, determinan la influencia que sufre la propiedad co-

mo institucion y las limitaciones de la misma por causa de utilidad pgbii-

{34) Apéndice de Jurisprudencia de 1917 a 1965 del Semanario Judicial de -
la Federacion. Tercera Parte. Segunda Sala, ndg. 123.~ Como la indem-
nizacidn en caso de Expropiacidn es, de acuerdo.
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ca por lo que se justifica la reduccidn de derecho de propledad, por - -

cuanto interesa a la sociedad.

La opinidén de un relevante Doctor en Dereche y gran conocedor del-
Derecho Administrarive respecto al conceptn de Expropiacidn, es que: ''La
expropiacién es un procedimiento administrative en virtud del cual, e! -
Estado en ejercicio de su soberanfa, pracede legalmente en contra de un-
propietario para la adquisicion forzada de un bien, mediante indemniza--

cién y por causa de utilidad piblica.' {35)

De esta definicidn podemos deducir que la exproplacidn se hace por
via de declaracidn del Ejecutivo Federal o del de los Estados en su ca--
s0, caon apege a las leyes para fundamentar el concepto de utilidad pdbli
ca. Debe existir una declaratoria fundada y motivada en el proceso de Ex
propiacidn, que como va dijimos, es un arto de autoridad administrativa-
aun cuando no siempre se realiza la intervencidn del Poder Judicial, sal
vo cuando el afectado se inconforma y una vez agotado el recurso adminis
trativo, se recurre ante la autoridad judicial a promover el Juicio de -

Amparo.

En el dmbito local sabemos que los Estados federados se organizan-
a semejanza de la Unién y siguen su régimen de goblerno, aunque desde --
luegn, de acuerdo con las constituciones y leyes locales que determinan-
la estructura y funcionamiento de sus Organos de Gobierno y de las facul

tades de éstos.

En Ja fraccidn VI, segundo pirrafo del multicitado artfeulo 27 - ~

constitucional, se determina que: "Las leyes de la Federacidn y de los =

{35) Serra Rojas, Andrés.- Derecho Administrative. Tomo i1, Editorial -
Porrda, México, 1972, pag. 1010,
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Estados en sus respectivas jurisdicciones, determinardn los casos en que -
sea de utilidad pidblica la ocupacidn de la propiedad privada, y de acuerdo
con dichas leyes, la autoridad administrativa hard la declaracion corres~-

pondiente''.

Ahora bien, bajo este marco constitucional y ante la realidad de fal-
ta de terreno para solucionar el problema habitacional, la Ley Federal de-
Vivienda entre los objetivos de su politica nacional de vivienda establece
tanto la constitucién de reservas territoriales, como la oferta pdblica -
del suelo para la vivienda de interés social, para evitar la especulacion-

sobre el suelo urbano.

A la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia le corresponde inter-
venir en la regulacidn del mercado de la tierra para vivienda, determinan-
do las politicas y reglas que deberdn observar las dependencias y entida--
des de la administracién pdblica federal en materia de adquisicion y enaje

nacién de suelo en los términos del

Cabe recordar en este momento nuestra idea de transferir el Capftulo-
V de la Ley General de Asentamientos Humanos, a esta Ley Federal de Vivien
da, toda vez que resulta incongruente la regulacion de los mismos hechos -
objetivos en leyes de igual nivel, como se desprende de la lectura del ar-
ticulo 22 de la Ley Federal de Vivienda: "... la Secretaria de Desarrollo-~
Urbano y Ecologia y de acuerdo con lo previsto en el Programa Sectorial de
Desarrollo Urbano y el Programa Sectorial de Vivienda, as? como los planes
de desarrollo urbano municipal realizard estudios que determinen a nivel -
nacional los requerimientos de tierra urbana para la vivienda...'; y el -=
articulo 52 de la Ley General de Asentamientos Humanos, dice: ''La Secreta-
ria de Desarrollo Urbano y Ecologia , de acuerdo a lo previsto en el Plan-

Nacional de Desarrollo y en los Programas Sectoriales, realizard estudios-



que determinen a nivel nacional los requerimientos del suelo urbano y re--

servas territoriales..."

De acuerdo a lo anterior, creemos que resulta innecesaria esta dupli-

cacidn. Si se requieren acciones decididas, debe empezarse por evitar la -

incongruencia legislativa.

Dicho lo cual, y continuando con los propdsitos del Gobierno Federal,
si programa sus acciones a través del ya mencionado programa sectorial que
abarca lo relativo al suelo para vivienda y la oferta piblica de fracciona
mientos populares y los programas operativos anuales que preveen estas ne-
cesidades de suelo.

"Se considera de utilidad pGblica la adquisicién de tierra para la --
construccidn de vivienda de interés social, o la constitucidn de reservas-

territoriales destinadas a fines habitacionales'. (articulo 19)

La asignacidn o enajenacién del suelo de propiedad federal, se sujeta
réd a que se dirija a la poblacién con ingresos maximos de cuatro veces el-
salario minimo; se determinaria el tamafio de los lotes para estas vivien--
das y el precio miximo de venta, no excederd del que sefiale la Secretaria-
de Desarrollo Urbano y Ecologfa; considerando las normas de planeacidn ur-
bana.

El Gobierno Federal, por conducto de la Secretarfa de Desarrollo Urba
no y Ecologia y a solicitud de quienes tengan por objetivo el desarrollo -
de fraccionamientos populares o la satisfaccidn de necesidades de vivienda
de interés social, podr3d transmitirles o predios del dominio priva
do de la Federacidn. Son bienes de dominio privado -entre otros- ''Los bie-
nes inmuebles que adquiera la Federacidn o ingresen por vias de derecho --
piblico y que tengan por objeto la constitucidon de reservas territoriales-

para el desarrollo urbano y habitacional o la reqularizacion de la tenen--
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cia de la tierra,... y aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que
por su naturaleza sean susceptibles de ser destinados a la solucidn de los
problemas de la habitacidn popular, previa declaracién expresa que en cada

caso haga la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia'. (%)

La enajenacidn de los inmuebles propiedad del Gobierno Federal, aque-
Ilos que formen parte de los Organismos descentralizados federales, de las
empresas y los fideicomisos piblicos, con el fin de solucionar problemas -
de Tndole habitacional urbano o la regularizacién de la tenencia de la tig
rra, sélo se autorizara mediante la previa aprobacidn de la Secretaria men
cionada. En los ordenamientos en que se autoricen las transmisiones de bie
nes de dominio privado de la Federacidn para la realizacidon de proyectos -
habitacionales o fraccionamientos populares, se establecerd el maximo pla-
zo de realizacidn para garantizar el aprovecgamiento oportuno de los pre--
dios. Esto, en lo que respecta a las entidades pdblicas.

Entre las innovaciones que establece esta Ley, estd que la Secretarfia
del ramo elaborara un catadlogo de terrenos aptos para destinar programas =
de vivienda; asi como lo relativo a los delitos en que incurrirdn tanto --
los seryldores plblicos como los particulares que violen los preceptos del

Capftulo relativo al suelo para la vivienda, de esta Ley.

Para que el régimen del suelo tenga un efectivo control piblico, -~ -~

se requiere dispones de {nstrumentos legales que faciliten la adquisicién

de los terrenos. Tales instrumentos, no pueden ser otros que los expro---
piatorios, los cuales no deben ser forzosamente idénticos a los que ope--

ran para la adquisicion de otro tipo de bienes, ya que aqui es precisa --

(*) Art. 30, fraccién VIII de la Ley General de Bienes Naclonales, refor-
mado el 7 de febrero de 1984.
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la agilizacién de tramites y el establecimiento de criterios idoneos-

adoptados para la fijacién de los valores y la satisfaccidn de compen

saciones pertinentes.

Los tramites ordinarios para la expropiacidn forzosa, implican di---

latados procedimientos, incompatibles con las apremiantes exigencias

de la construccidn de viviendas para quienes las necesitan; y por --

ello, se han venido estableciendo excepciones a las leyes expropia--

torias, para facilitar la adquisicidn de terrenos con fines urbanos-

0 agrarios.

No hay que olvidar el hecho de que se ha permitido concentrar -

en un privilegiado grupo el acaparamiento de la tierra por personas-
que, con suficientes recursos compran a un precio mey bajo para ven-
derlo posteriormente mucho mds caro, elevindose asf el precia de mer
cado v, en consecuencia, despojando a la mayor parte de la pobla~---

cibn que cuenta con ingresos minimos.

El Gobierno quiere evitar que el mercado de terrenos para vivien
das quede al libre juego de las fuerzas del mercado, implantando un-
sistema impositivo a la propiedad rafz, desestimulando la especula--
cién y aplicando una politica eficaz para adquirir una gran reserva-
territorial que, como ya se dijo, se aplique a objetivos de interés-
social.

El Estado debe recuperar algo que poseia como patrimonio nacional
en las tierras urbanas.la dilapidacion de la propiedad plblica es una
elocuente expresidn de la estructura social y de los intercses en jue

go, Y que propicia la creacidn de plusvalias exageradas favoreciendo~
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unicamente a los especuladores, sin que el Estado recupere las inversio-

-

nes que realizd.

La creacidn del patrimonio nacional del suelo urbano, significa. -
recuperar un recurso natural no renovable, como es la tierra, que debe--

ra ytilizarse en beneficio de 1a sociedad mexicana.

La alternativa es crear un régimer suficientemente amplio y agil -
de expropiaridn para que los organismos piblicos adecuados, puedan cum--
plir todas las funciones que deben desempeiar si efectivamente se preten

de controlar y ordenar el proceso.

Las causales de exnropiacidn deben contemplar que exista tierra no
s6lo para uso piblico, sino también para establecer reservas y fraccio--
nar o remodelar los fraccionamientos, modificar usas y reubicar funcio--
nes, realizar obras y edificaciones plblicas, construir conjuntos habita
cionales y transferirias a organismos piiblico o entidades privadas para-

que se destinen a la construccién de viviendas de interés social,

La estrategia a seguir, es 1a de expropiar terrenos por causa de -
utilidad pliblica habilitdndolos escalonadamente con un tipo de urbaniza-
cidn de bajo costo, lo que permitird adjudicar lotes a familias de bajos
ingresos; y una vez que amortizaran su terreno, se convertirfan en acep-
tables sujetos de crédito para financiarles la construccidn de una vi=---

vienda.

Es necesario promover una politica de fomento a la vivienda de in-
rerés social, procurando en primer lugar la adquisicifn de un terreno --

a todos los integrantes de la poblacidn.
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Suelo de Propiedad Privada.

La propiedad es un medio para satisfacer ias necesidades del hom-~
bre. Es un derecho de todo ser humano, ya sea que se le considere indi--

vidualmente, o reunido en una colectividad.

Aznar, comentado por lbarrola nos dice aue: '"Ni la sociedad ni su-
representante, el Estado, puede dejar cesante al propietario ni trasla--
darlo. porque su propiedad, ademds de su funcidn social tiene una fun--=-
cién individual; pero pueden tomar sus medidas para que el propietario -
cumnla bien aquella funcidn y los derechos de la propiedad no se frus=-=

tren." (36)

Los propietarios en México, han adquirido la propiedad bajo el im-
perio de leyes que imponen al propletario la condicidén de pnder ser ex--
propiadas por causa de utilidad piblica, si bien, siendo nreviamente in-
demnizados; y como esa condicidn es de derecho pidblico, ni el Gobierno -
ni los particulares pueden renunciarla alterando los derechos de la so--

ciedad.

En el derecho positivo vigente, no se da una definicidén expresa de
propiedad, sAlo se enuncia el contenido del derecho del propietario. Por
ejemplo, el Cédigo Civil en su articulo 830 establece: "E] propietario -
de una cosa, puede gozar y disponer de ella con las limitaciones y moda-

I1dades que fijen las leyes',

Este derecho de goce y dominin se puede ejercer !ibremente, siem--

pre y cuando no cause dafio a otra persona; la propledad tiene como carac

(36) De iharrola, Antonio.- Derecho Agrario.~ Editorial Porrda. -
México, 1975, pag. 275.
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terfstica la exclusividad y la autonomia,

En virtud de la funcidn social que implica la propiedad, el dere--
cho interviene imponiendo nbligaciones al propietario, tales como no aby
sar de su derechn de propiedad causando un perjuicio a un tercero, sin -

utilidad par=2 él.

AsT entonces, el Derecho de Propiedad es un conjunto unitario y --
pleno de paderes sobre e! bien, pero no por elln se contrapone al cardc-
ter soclal, sino nue se complementa cuando el contenido de este poder se

limita en beneficio de la colectividad.

Las limitaciones a la propiedad son Impuestas por la ley en benefi
cto del interés piblico; ya sea limitaciones entre particulares regula--
das por la legislacién civil; o de éstos con el Estado, que tienen un ca
ricter administrativo; es decir, las limitaciones impnestas por la ley ~-
en beneficio del interés plblico son creadas para servir a la mayorfa, -
unitateralmente, y es una obligacidn que puede hacerse cumpiir coercitl-

vamente.

La tierra gue pertenece a Individuos privados, es propiedad priva-
da. Estd protegida por la ley porque simboliza los derechos Individuales.
Sin embargo, esta actitud es insostenible cuando existe mna pequeita mino
rfa de propietarios de tierra y una gran mayorfa sin ella. Debe mantener
se e] sentido sabre la propiedad de la tierra que es la propiedad del --
uso, es decir, segin la cual las personas tienen derecho s6lo a la tie--
rra que puedan utilizar y que utilizan de hecho, credndose una propiedad

por medio de su uso.

E) Doctor Hendierta y Nidez dice: ''La propiedad privada es la mane-

ra mas eficaz de utilizar la tierra, porque Induce al propietario a ex~-
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plotaria en la mejor forma posible y al hacerin, nn solamente llena sus
proplas necesidades, sino las de la sociedad; se considera que sin el -~
estimulo que significa la propiedad individual, muchas riquezas queda--
rfan inaprovechadas o serfan defectuosamente aprovechadas.'' (37)
Nosotros no estamos en contra de la propiedad privada, pero s -
consideramos que el Estado tiene amplio poder asi como la facultad ne-
cesaria para viglilar e intervenir directamente en el ejercicio del de-
recho de propiedad para que €ste se lleve a cabo acorde con el interés

colectivo.

Lo que sT criticamos de la propledad privada de la tierra, es -~
que el terreno urbano o destinado a la vivienda, constituye solamente-
el asiento de las actividades humanas. No produce nada por si misma, -
por lo que no hay razén para que se incremente su valor, y mucho menos
a un ritmo mayor que el del salario, fendmeno puramente inflacionario,
que tlende a crear un circulo vicioso que propicia la adquisicién de -
mis terreno, orlentindose a la especulacidn del suelo, io que no influ

ye en nada en el desarrollo del pafls.

LA tierra no debe ser tratada como un bien nrdinario, controlada

por Individuos y sujeta a las presiones e ineficiencias del mercado.

La propiedad privada de la tierra es instrumento de acumulacion-

y concentracidn de riqueza.

La justicia soclal en el suministro de viviendas decentes y de -
condiciones saludables para las personas, s6lo podrd lograrse si la --

tierra se utiliza en interés de la sociedad en su totalidad.

(37) Mendieta y Nifez.- El sistems agrario condicionado.- 4a. Ed.
Editorial Porrda, 1375, pdg. :



95.-

El derecho a la propiedad pliblica dehe ejercerse en beneficio de la
sociedad, y la propiedad vrivada de la tierra, debe reglamentarse y ajus-

tarse a las necesidades de desarrolla econdmico y social del pafs.

Observamos como, ante una demanda creciente de terrenos aptos para-
la construccidn y con destino a todas las clases sociales, la oferta sblo
presenta terrenos que estando en manocs de quienes pueden ventajosamente-
mantener unos precios que no pueden ser satisfechos por la gran mayorfa -

de los posibles usuarios de las viviendas.

Mas concretamente: La intensidad especulativa mediante la cual se -
ha abusado vy se sigue abusandn en nuestro pais de un derecho de propiedad
que el fonstituyente nunca 2dmitid como un instrumento de despojo de las-
mayorias ciudadanas y s un factor de promocidn e incentivo a la activi--

dad de nuestros compatriotas.

Recordemns que el sistema de la tenencia de la tierra asi como el -

uso que se hace de ella, es el reflejo de la sociedad.



96. -

3.- SUELO DE PROPIEDAD E.JIDAL.

El citado articulo 27 constitucional en los términos en que esta
redactado, proyecta su evidente espiritu de justicia social, otorgando al
Estado las mas amplias facultades para dictar todas aquellas medidas le-=
gislativas v administrativas, segiin el caso, que tiendan a lograr el bien

¢omiin, como una de las metas supremas del sistema juridico mexicano.

Sefialado el principio de la funcidn social de la propiedad, de -
la concepcidn que se ha dado a ésta, se han imprimido modalidades en la =
organizacién legal de la institucién de la propiedad. Asimismo, se la li-
mitado la extensién de la propiedad priQada rural, medida que tamhién pue

de ser aplicable a la urbana, =i asi 1o demanda ef1 interés social.

Se declaran inalienables, imprescriptibles, inembargables e in--

transmisibles los bienes ejidales y comunales, mas no inexpropiables.

Las estipulaciones constitucionales en lo relativo a la propie--
dad, obviamente han sido contempladas en leyes complementarias, como lo -
comentamos al estudiar la propiedad privada, su reglamentacién en el C6-
digo Civil; y as?, el derecho a la propiedad ejidal estd regulada por la
Ley Federal de la Reforma Agraria, que en uno de sus preceptos nos dice:
"La expropiacidn de blenes ejidales se autoriza por causa de utilidad -~
piblica cuando sea estrictamente imprescindible, y mediante la compensa-
cién con tierras en cantidad fgual a la expropiada y en lugar inmediato-

al ejido'" (38)

Sabemos que en la realidad ésto no se cumple al pie de la letra

Yy que muchas tlerras ejidales han sido expropiadas al margen de la ley -

(38} Artfculo 17, Ley Federal de la Reforma Agraria.
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para beneficio y lucro de gentes sin escripulos, lo que debe evitarse a -
toda costa, sobre fodo cuando son tierras productivas, ya que asi se pro-
picia aumentar todavia mis nuestro déficit alimentario. Cuando estas tie-
rras ya no sean fértiles o sean tierras ociosas, s7 se justifica la expro
piacion de las mismas aun cuando sea tierras ejidales o comunales, pero -
debera pagarse una compensacion apropiada y luego venderlas a futuros ocu
pantes a precios reducidos e instalando servicios plGblicos para facilitar

la adquisicidn de viviendas decorosas.

Desde el punto de vista de la solucidn integral del problema de-
la tierra en &dreas urbanas, estas regularizaciones han significado una --
pérdida importante del patrimonin de la tierra estatal, ya aue tierras -~
ejidales de cardcter pGblico son incorporadas al mercado, perdiéndose con
ello la posibilidad de obtener reservas territoriales y de controlar en -
algina medida el mercado del suelo y el crecimiento metropolitano. Hay -~
que crear politicas de vivienda originales en el &rea rural; por ejemplo,
con el suministro de modelos v elementos constructivos para la vivienda y
sus instalaciones. Hay que notar que los terrenos agricolas, particular--
mente en la periferia de las zonas urbanas, constituyen importantes recur

sos haturales nacionales que sin un control pdblico adecuado, son objeto-
de especulacidn y de invasiones.

Como ha quedado sefalado con anterioridad, la Federacidn Mexica-
na tiene su divisidn de propiedades en piblicas, privadas, y una tercera-
modalidad que es el sistema de tenencia ejidal, cuya naturaleza legal ha-
sido siempre objeto de polémica ya que para algunos autores, los ejidata-
rios son propletarios del ndcleo ejidal, y para otros, los ejidatarios -~

solo mantienen un usufructo de la tierra, discusidn que no se ha dilucida

do atin.
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Lo que si es nmuy clarn, es que los ejidos fuerron, a partir de -
la Reforma Agraria, el resultado de la expropiacidn y subdivisién de - -
grandes extensiones de tierra, y su entrega convirtid a los agricultores
en ejidatarios, pero por el franscurso del tiempo y la radpida urbaniza~-
cidn ocurrida en los Gltimos afios, se englobd en muchos casos a las zo--
nas ejidales en zonas urbanas o en vias de urbanizarse, transformando mu

chos terrenos, de ejidales, en usos urbanos.

nEn 1970 existian en el Distrito Federal -segdn informes oficia
les- 61 ejidos dedicados a las explotaciones rurales con uns superficie-
total de 70,590 hectdreas, pero dada la rapidez con que estdn siendo - -

transformados, se preveé que en diez afios habran desaparecido'. ( 39 )

Cuestidn que podemns apreciar a simple vista cuando la atmésfe-
ra de la riudad estd despejada, o suhimos a determinada altura, distin--
guimos que todos los cerros del Valle de México rstd@n densamente pobla--
dos.

En principio, la Federacidn es la Gnira facultada para decidir-
el cambio de uso de un ejido; es decir, si se utiliza como terrena urba-
no, pero en la prdctica, aparecen muchas situaciones confusas. Muchos --
ejidos han sido ocupados por familias que no son ejidatarios. A veces =-
-ilegitimamente~, los ejidatarios venden sus derechos a urbanizadores --
que a su vez transforman el ejido en una suhdivisién y venden los lotes-
con ganancias altfsimas. En ntras ocasiones, los ejidatarios venden sus-

derechos a familias de no ejidatarios; y una vez que ya estdn urbaniza--

(39) Harduy €., Jorge. Polftica de urbanizacién y politica de tlerra ==
urbana.- Editorial Porrda. Méxicn, 1977, pag. 271,
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dos esos terrenos, quieren regresar haciendo valer sus derechos de ejida
tarios.

La politica del Gobierno Federal, ha sido expropiar sin compen-
sacion a los nuevos propietarios, v devolver las tierras a su antiguo ==
uso y estado legal penando a los culpables, ya que es del dominio pidbli-
co que las tierras ejidales no son enajenahles, no pudiéndose arguir en-
ningdn caso ignorancia, pues debemos recordar el principio juridico: 'La

ignorancia de ta ley, no nos exime de su cumplimiento'.

Resumiendo: El recurso 'tierra'', constituye uno de los elemen-
tos bdsicos de la problemdtica de la vivienda; la dimension de 1a tierra,
su uso y los derechos relacionados con la misma requieren de una planifi
cacibn acorde al desarrollo global del pais. La escasez de este recurso-
obliga a a la formulacién y adaptacidn de nuevas politicas, realistas -~
e imaginativas en este campo. Que el ordenamiento territorial sea la ba-
se de un sistema de actividades interrelacionadas a nivel municipal, es-
taral y federal. Asimismo, rreemos conveniente fomentar una particina---

cidn mas activa de la iniciativa nrivada en la planificacidn del terreno

para la vivienda de interés social,

Y para ejerrer un control eficaz, las autoridades necesitan cono
cimientos detallados de las modalidades actuales de utilizacidn y tenen-
cia de la tierra, leyes adecuadas que definan los limites entre derechos
individuales y el interés piblico. Los patrones de propiedad inmobilia--
ria estan en consonancia con e! contexto social, econdmico y juridico de

cada nafs,

Las decisinnes sobre la utilizasciAn adecuada de la tierra, son=-
polTticas en alto grado, y tradicionalmente favorecen a los intereses de

los propictarios que dominan la politica local y nacional, lo cuales io-
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gran que se ronstruyan en sus tierras los servicios mis valiosos, y una
vez que sus terrenos se desarroilan, logran que no les afecten las dis-

posiciones que exigen mejoras piiblicas,

Como la gran mayoria de los habitantes ademds de ser pobres ---
carecen de poder, constituyen el blanco politico y econdmice para el --
desahucio a fin de promover mejoras piblicas. Ademds, como muchas veres-
ocupan tierras que pertenecen a personas poderosas, son facilmente victi
mas de presiones politicas y mercantiles para desalojarlos, y construir-

edificios que dejen mejores ganancias en las tierras por ellos ocupadas.

Debe erradicarse la plusvalia cada dia mds creciente de la pro-
piedad urbana y la especulacién que han generado una alta tasa de forma-
cibn de capital que nunca ha sido ni es redistributive en beneficio de -
las masas populares, terminando de una vez con este poder extraconstitu-
cional mediante la soberania del Estado de Derecho que nos rige. Es de--
cir, en el umbral del siglo XX1, la dotacién de un sitio decente para ~-
habitar dentro de las ciudades, es responsabilidad del Poder Piblico de-
ahora.

Se ha dado un paso mas para llegar a la meta, con las reformas a Ja
Ley de la Reforma Agraria, en el sentido de que las tierras ejidales o -
comunales se incorporen al desarrollo urbano, y sean dedicadas preferen-
temente a la constitucion de reservas territoriales y al desarrollo ur--
bano habitacional de interés social. Lo que de hecho ya se venfa practi-
cando, pero generalmente para fraccionamientos residenciales, por lo que
alabamos esta medida, ya que asT la tierra cumplird con sus dos objeti--
vos principales: la produccidn de alimentos o la constitucién de areas -

para vivienda, de una manera licita.
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CAPITULO 1V

FRACCIONAMIENTOS PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL.

Planes de Desarrollo Urbano.

El proceso de urbanizacién que ha venido manifestdndose en los Gl-
timos tiempos en las ciudades de nuestro pais, se manifiesta entre otras
cosas por la concentracién urbana y la dispersidn rural, asentamientos -
humanos no controlados o irregulares; anarquia en el crecimiento urbano;
deficiencia en la prestacidn de los servicios piblicos, especulacién con
la tierra urbana, desequilibrio regional y déficit de la vivienda; todo-

ésto se da por la falta de planeacidn.

Debe administrarse el desarrollo urbano, es decir, que el procedi-
miento siendo un proceso cuantitativo y natural, sin control, debe pla--
nearse y racionalizarse para que sea un desérrollo mediante un proceso -
cualitativo para que haya una adecuacidn y ordenamiento en los centros -
de poblacidn tanto en el aspecto fisico como econdémico y social y se ob-

tengan mayores niveles de bienestar.

Planear es optimizar los recursos de un pais para un mejor benefi-
cio, un mejor aprovechamiento tendiente a alcanzar el desarrollo de éste
Yy que permita elevar el bienestar de la poblacién. Desde un punto de vis
ta técnico es una actividad que al marcar prioridades, medios y pollti--
cas y ponerlos en ejecucidn, alcanza determinado objetivo.

La planeacidn en México es un sistema; el Gobierno Federal ha ins-
trumentado un Sistema Nacional de Planeacidn, y en funcidn de ello se ha

establecido un planeacion que va de lo general a lo particular.

El Sistema Nacional de Planeacion del Desarrollo Urbano, se divide

en cuatro niveles:
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Plan Macional de Desarrollo Urbano.
Plan Estatal de Desarrollo Urbano

Plan Municipal de} Desarrollo Urbano.
Plan de Ordenacion de Zonas Conurbadas.
El Estado se divide en:

Federacidn, tiene una competencia, es quien mds ha actuado en el desarro-
1lo urbano, pero es quien menos competencia tiene. Le corresponde el Plan

Nacional de Desarrollo Urbano.

Estados, tienen la mayor parte de desarrollo urbano. Les corresponde el -

Plan Estatal.
Municipios, tiene una tercera parte de competencia.

Ahora hien, entre ellas se encuentran las zonas conurbadas, interes

tatales o intermunicipales. Actualmente hay 3] planes Estatales-
De las leyes locales de desarrollo urbano se derivan:

Planes Directores Urbanos de los Centros de Poblacidn, que son derivados

de los Municipios.

Planes Regionales de Desarrolle Urbano, por ejemplo la regidn del Ba]io -~

colinda con Querétaro, Guanajuato, Michoacan, Jalisco, Aguascallientes, -~
San Luis PotosT; estos Estados pueden ponerse de acuerdo y hacer una pla-

neacidn regional para todos, por via de regidn y por medio de convenio.
Planes Subregionales de Desarrollo Urbano, son a nivel interno.

Planes Sectoriales de Desarrollo Urbano. Analizan sdlo la vivienda.

Planes Parciales de Desarrollo Urbano, son aquellos a los que les corres-

ponde la conservacion de monumentos, de zonas arqueoldgicas; regulan el =
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perimetro de un centro de poblacidn, ya de conservacidn, equipamiento, -

etc. Ejemplos: Tepito, la Zona Rosa, etc.

Por ser una planeacién derocratica, se va de lo general a lo particu
lar y cada uno de estos planes se deriva de otro. Asi, el Plan Nacional -
de Desarrollo Urbano se derivd en su tiempo del Plan Global de Desarrollo

y posteriormente del Plan Nacicnal de Desarrollo.

No podemos decir que los Planes Municipales se deriven de un plan de
zona conurbada, pero ése seria el orden l6gico. Lo que si podemos anotar-
es que los planes que regulan las zonas conurbadas tienen su fundamento -
en el Plan Nacional de Desarrollo Urbano. Posteriormente, los planes muni

cipales se derivan de los planes locales de Desarrollo Urbano.

De los Planes Municipales de Desarrollo Urbano se derivan los planes
de centro de poblacién o directores urbanos y de éstos se derivan también
los planes sectoriales, de los cuales se serivan los planes parciales. --
Como se observa, ésto tiene una derivacion y un fundamento 16gico para que

a través de esta estructuracién del desarrollo urbano se logre una planeacidn -

armoniosa de los asentamientos humanos en México.

Se ha procurado establecer una continuidad en el sistema de planea---
cidn urbana de tal forma que el Plan Nacional es el sustento de los planes
con anterioridad sefialados. Cada uno de ellos cumple una funcién especifi-
ca, pero como es imposible comentar en esta Tesis su contenido, baste sefia
lar que estos constituyen el marco para que los tres niveles de gobierno -
intenten ordenar el territorio mexicano y los asentamientos humanos del -~
mismo.

Contemplamos en este moments una contradiccidn en el sistema juridico
mexicano en relacidn a los planes de desarrollo urbano: A la luz de la Ley
de Planeacidn, sélo se denominariZ Plan Nacional de Desarrollc y, segin es-

ta misma, los demis planes ya no se denorinardn de esta for—a, sino que se
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denominaran Programas.

E} Decreto que aprueba el Plan Nacional de Desarrollo Urbano, no mo--
difica el Pian Global de Desarrollo, lo que nos hace pensar que es un plan
que sigue en vigor y es por tanto visible la contradiccidn entre lo estipu
lado por la Ley General de Asentamientos Humanos de! 6 de diciembre de - -

1976, anterior a la Ley de Planeacidn de diciembre de 1982.

Puesto que esta Ley de Planecacién denomina exclusivamente Plan al - -
Plan Nacional de Desarrollo Urbano, y la Ley General de Asentamientos Huma
nos hace mencidn a los planes de desarrollo urbano, nacional, de zonas co-
nurbadas, locales y municipales, lo que nos hace pensar si la Ley de Pla-~
neacidn no deroga a esta otra ley, sigue en vigor, o cabe aplicar el prin-

cipio juridico de que 'la ley posterior deroga a la ley anterior'.

Atendiendo a este principio, ya no se denominardn Planes a los referi
dos por la Ley General de Asentamientos Humanos, sino Programas, pero esto
implica un cambio en toda la administracion del desarrollo urbano, dado --
que ya tenemos los Planes de Desarrollo Urbano de los 31 Estados de la Re-
puablica y es una pena que una ley venga a echar para abajo toda una tarea-
planeadora que ya se habia emprendido, lo que significa empezar, otra vez,

todo de nuevo. .

Declaratorias de Usos.

Podemos decir que una declaratoria de usos de suelo es un acto admi-~
nistrativo mediante el cual se vienen a determinar los‘usos de aptitudes -
del suelo: éste suelo sirve para ésto, éste para aquello; anotando que es-
una modalidad del suelo si atendemos a lo dispuesto por el articulo 27 - -
constitucional; pero ya atendiendo a su expedicidn creemos que no, porque~
es un acto administrativo y a través de éste no creemos que se puedan impo

ner modalidades a la propiedad, ya que para €sto se requiere una lLey expe-
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dida por el Congreso ya sea federal o Local, que venga a establecer los -

modos de ser de la propiedad privada.

La doctrina no distingue entre limitaciones y modalidades; se dice =
que los mados o formas de la propiedad pueden ser: pidblica, privada ejidal
o comunal; y las limitaciones son cargas y restricciones de la propiedad.
AsT entonces, las modalidades solo pueden ser establecidas por el Congre-
so de la Unidn y las limitaciones en base al articulo 27 constitucional -
y las pueden imponer las autoridades locales por medio de una legislacion
local. Asimismo, este articulo contempla el atributo al Estado Mexicano -
para planear el desarrollo urbano estableciendo las medidas necesarias =~
para establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de tie~-

rras, aguas y bosques.

El uso del suelo es competencia local, y compete al Ejecutivo del --
Estado, a los Gobernadores de las entidades federativas -en base a lo estl
puelado por el articulo 121 fraccion 11 constitucional- que a la letra di-
ce:

"Los bienes muebles e inmuebles se regiran por la ley del lugar de. -
su ubicacidn',

La ordenacidn de los asentamientos humanos se lleva a cabo a través-
de la planeacidn y regulacién; de la fundacidn, conservacién, mejoramien-

to y crecimiento de los centros de poblacidon tanto urbanos como rurales.

La planificacidn de las ciudades es una ordenacidn del uso del suelo

en los centros de poblacidn asi como su aprovechamiento.

Algunos instrumentos con los que ha contado la planeacién urbana fi-
sica, es la declaracidn de usos, reservas, provisiones y destinos dadas -

aln en pocas entidades federativas.

La Ley General de Asentamientos Humanos en su articulo 37 fraccidn -
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{V conceptualiza como Destinos: 'Son los fines plblicos a que se prevee ==
dedicar determinadas zonas o predios''; el mismo artfculo en su fraccion if
dice que, '"Uso son los fines particulares a que podran dedicarse determina

das zonas o predios dc un centro de poblacidn.

Estos fines piblicos como los particulares, deberan estar determina~-
dos tanto en el Plan Nacional como en los planes estatales o municipales.-
El criterio que se ha seguido es que las declaratorias de usos deben deri-

varse de los planes de centro de poblacidn.

De lo anterlor se desprende que las dreas de los usos deberdn dedicar

se a la constitucidn de fraccionamientos de particulares.

En la prictlca hemos visto cGmo en estas areas se han dedicado pre--
ferentemente a construir viviendas de tipo campestre o residencial, lo que

aleja afin mds la solucidn al problema de la vivienda.

En un intento por elaborar teorias que le permitan a nuestro pais --
planear su desarrollo urbano, se ha pretendido derivar declaratorias de -~
usos, de los planes de centro de poblacidn; ello significa que ademas de -
los planes, son necesarios estos otros actos administrativos para concre-
tizar las aptitudes del suelo en el pals. Nosotros pensamos que es muy =~=
riesgoso que es muy riesgoso establecerlc a través de dichos actos admi--
nistrativos; se propone que sean actos formalmente legislativos los que --
vengan a determinar los usos del suelo; esto es, leyes que vengan a impo--

ner las modalidades a la propiedad.

A mayor abundamiento, creemos que las declaratorias de usos previs--
tas en la Ley General de Asentamientos Humanos y practicada en el sexenjo-
lopezportillista, son indtiles dado que el articulo 115 constitucional fa-

culta a los Ayuntamientos en el ambito de sus respectivas competencias, --
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a expedir reglamentos de zonificacion; ésto es, a determinar por medio de -
estos instrumentos los usos del suelo. Elogiamos esta vuelta a la legalidad
y creemos que ya no es tan importante esta declaratoria: Bastan los planes-
de desarrollo urbano en los que deberan preveerse los fines a que habrin de
destinarse las dreas o predios. AhT mismo en los planes, el reglamento de -
zonificacidon vendrd a determinar con toda claridad el uso que se dard a las
areas o predios; estos reglamentos de zonificacidn se expediran con base a-
lo dispuesto por el articulo 115 constitucional®.Lo que significa que estas-
declaratorias que venian a materializar los planes de Desarrollo Urbano, ya-
no son necesarias pues serd un acto estrictamente legislativo el que venga a
determinar los usos del suelo y no como se venia haciendo, a través de un --

acto administrativo como lo es la declaratoria, en este caso la de USO,

Pero ello no es bastante sin un control efectivo del suelo urbano. No-
es posible un urbanismo satisfactorio aunque se establezcan prioridades es--
trictas y programas piblicos bien definidos, los planes poco pueden hacer di
rectamente para establecer un progreso racional en el desarrollo urbano si -
su implementacidn descansa sustancialmente sobre iniciativas privadas que to
man como base 2] sistema de precios de mercado libremente pactado; ésto es,-
que el control del desarrollo queda bajo el dominio de las clases sociales -

que estdn en mejores condiciones de actuar sobre el mercado.

€1 pafs requiere del control piiblico de la demanda del uso y la tenen-
cia del suelo urbano como base fundamental de solucién a los miltiples pro--
blemas de sus ciudades para que este intento sea socialmente justo, econdémi-

camente factible y ambientalmente sano.

*) Mios municipios en los términos de las leyes federales y estatales relatl
vas, estaran facultados para formular, aprobar y administrar la zonifica~
cién y planes de desarrollo urbano municipal...'" Fraccién V, artfculo 115
constitucional.
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3. Reglamentos de Zonificacion.

La facultad reglamentaria del Ejecutivo estd prevista en la fraccion
I del articulo 89 constitucional y es la potestad discresional que se re
conoce al Poder Ejecutivo para expedir reglamentos de las leyes emanadas
del Congreso de la Unidn. En las entidades federativas, la facultad de -

reglamentar las leyes locales es del Gobernador.

E1 reglamento administrativo es un acto formalmente administrativo y
materialmente legislativo, y determina de modo general y abstracto los =

medios que deberdn emplearse para aplicar la ley a los casos concretos.

En este marco juridico, los Ejecutivos locales y el federal, han ex~
pedido los respectivos reglamentos de zonificacién de las leyes de Desa-
rrollo Urbano de las distintas entidades federativas y del Distrito Fe--
deral.

Zonificacidn es la delimitacidn de los espacios y de las ca}acterfs-
ticas de las diversas funciones de la poblacién y la determinacion de -~
los requisitos a que se debe sujetar el uso de los espacios, con el fin-
del establecimiento, desarrollo, preservacion y mejoramiento de las con-
diciones generales para la legalidad, seguridad y comodidad de la pobla-
cidn, asT como el beneficio comunitario, familiar y personal de los habi

tantes.

Zona es toda circunscripcidn territorial prevista o destinada a una-
funcion de la poblacidn, predominante o exclusiva, independientemente de

su magnitud. (art. 6o., fraccién I1,Ley de Urbanismo y Planificacién,Edo.
de Nuevo Leén.)

Los reglamentos de zonificacion son actos administrativos unilatera-
les, de voluntad discrecional, emitidos por el Presidente de la Replbli-

ca o por los Gobernadores de los Estados en el ambito de su competencia-
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y que crcan las normas juridicas generales para ejercer sus atribuciones
en materia de zonificacidn y asignacion de los usos, destinos y reservas
de areas, predios y construcciones de acuerdo con sus Leyes de Desarro--~

1o Urbano.

De la Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, desprendemos --
que las principales atribuciones que se otorgan al D. F., son: para apli
car las limitaciones y modalidades a la propiedad, y ademds, determinar-
los destinos, usos y reservas de tierra y sus construcciones; asi como -
el derecho de propiedad, posesidn o cualquier otro derecho derivado de -
la tenencia de predios, serdn ejercidos de conformidad con las limitacio
nes y modalidades previstas en esa ley y de acuerdo con los correspon-~=
dientes destinos, usos y reservas de tierras, aguas y bosques que se ex-
pidan,

Estas limitaciones se encuentran a lo largo de las legislaciones ur-

banas, aunque tienen un objetivo de interés colectivo.

Se hace indispensable la divisién del territorio urbano para desig--
nar por zonas las funciones que a cada una le corresponda, de acuerdo ==
con los estudios realizados, que implica desde luego la determinacién =-
del uso y destino de! suelo urbano, de los espacios dedicadaos a 1a con--

servacion, al mejoramiento y a las reservas territoriales.

Dentro del régimen del territorio y su ordenamiento, deben estable--
cerse 20nas en que se permita la construccidn de viviendas de interés so

cial,

(*) £V articulo ho. del Reglamento de Zonificacidn del Distrito Federal,
clasifica el territorio con objeto de ordenar y regular el desarrollo -~

urbano del D. F. En su zonificacién primaria, se divide en:

(%) Publicado en el Diario Oficial de la Federacidn, el 20 de abril de -
1982,
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1. Areas de Desarrollo Urbano

a) Areas urbanizadas
b) Areas de reserva

¢) Areas de amortiguamiento.
11. Areas de Conservacion Ecolégica:

En estas zonas y &reas, el Departamento del D. F. de conformidad a =~
lo previsto por su Plan Director, asignard los usos o destinos esta--
blecidos por el Reglamento de Zonificacién y sefalard las normas de -
planificacién urbana a los predios o construcciones en ellas ubicadas.

La zonificacidn primaria estd consignada en el Plan General y tie
ne por objeto clasificar las dreas y zonas del territorio a efecto de
establecer las limitaciones genéricas del suelo para usos o destinos-

de! mismo, que aseguren el cumplimiento de los objetivos del Plan.

Respecto a las zonificaciones secundarias, éstas se determinarén-
en los planes parciales y de acuerdo a éstos, podran condicionarse o-

limi tarse determinados usos y destinos.
Se considera como zonificacién secundaria:

I. Habitacionales
Il. Recreativas
I11. Comerciales
IV. Industriales
V. De servicios
VI. De oficinas
VIT. De alojamiento y turisticos.
Vill. Agropecuarios, forestales y acufferos.

1X. Especiales.
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Se establece para esta zonificacién las dimensiones minimas de super--
ficie y de frente en metros cuadrados, las caracteristicas para poder sub
dividir un Jote, los porcentajes minimos de dreas verdes con suelo permea
ble. Se indica el uso de las tablas de zonificacidn, mismas que deberan -
estar aprobadas y firmadas por el jefe del 0. D. F., utilizando las cla~-

ves que en el mismo reglamento se seialan.

Las declaratorias de zonificacion primaria y secundaria, se numera
ran progresivamente y se publicardn en el Diario Oficial y en la Gaceta -
del D. D. F. Estas declaratorias formaran parte del Plan Director y se --

contendrdn en el Plan General.

Se determina el destino y el uso de los planos de zonificacidn. --
Las diferentes clases en que se distinguen los usos y destinos que se se-
fialan en la zonificacidn secundaria, en lo relativo a la materia que estu
diamos especificamente, en su capltulo IV marca los usos y destinos habi-
tacionales clasificindolos en:
1) Habitacién unifamiliar.
i1) Habitacién bifamiliar.
i11) Habitacién plurifamiliar
IV} Conjunto Habitacional
V} Conjunto Vecinal

Vv

) Conjunto de Barrio.

El plano de zonificacidn contendrd la declaracidn de las zonas y -
tablas que sefialardn lo usos y destinos asignados a cada zona. Los usos y
destinos de las declaraciones de zonificacién serdn los comprendidos en -

las zonificaciones primaria y secundaria a las que ya nos hemos referido.

En su precepto 16, nos dice el mismo reglamento de zonificacidn, -

"que las Declaratorias de Usos determinan la utilizacién y aprovechamien-
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to de dreas y predios para fines particulares de acuerdo a lo previsto --
en los planes parciales correspondientes''. Las que nos parecen innecesa--

rias por las razones expuestas anteriormente.

La zonificacidn es un instrumento de la politica urbana y de Vi---
vienda, y tiene importancia para proteger un medio residencial estética--
mente placentero, agrupar las actividades comerciales y de otra indole de
manera eficiente, separando las actividades que interfieran entre si. Sin
embargo, debe utilizarse en un contexto dindmico teniendo en cuenta las -
realidades de la pobreza en el presente, al igual que los objetivos de de
sarrollo futuro. La aplicacidn inadecuada de reglamentaciones de zonifica
cién apropiadas en el pais, puede impedir a los pobres residir cerca de -

las zonas industriales, comerciales o residenciales de altos ingresos.

En su peor forma, la mala aplicacidn de conceptos de zonificacidn-
lleva a la eliminacidn de asentamientos precarios, al mismo tiempo que =--
destruye viviendas. Bien utilizada la zonificacidn, puede ayudar a asegu-
rar amplias extensiones de tierras urbanas a medida que crece la ciudad -
y puede hacerlo de manera tal que el sector pdblico por lo menos comparta
los beneficios, si no se apropia en gran parte de ellos, en provecho de -

la socledad.

Consideramos que los planes de desarrollo urbano, deben preveer --
ta designacidn de fraccionamientos para vivienda, especialmente las de ~--
Interés sacial. Anteriormente se autorizaban los fraccionamientos en vir-
tud de una declaratoria de usos, pero si ahora se van a expedir reglamen-
tos de zonificacidn, no tiene sentido que esas declaratorias vengan a de-

terminar lo usos del suelo.

La alternativa es que sin ambages, se apliquen los reglamentos de
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zonificacion efectivamente, y que las autoridades apliquen las sanciones
asdministrativas establecidas en &éstas, sin miramientos; que no las dis--
culpen por compadrazgos o ''mordidas'’, recordando que si existe un abuso-
de autoridad los ciudadanos cumplidos tienen derecho al recurso de incon
formidad o ante el Tribunal de lo Contencioso Administrativo en el D. F.
para hacer valer sus derechos. Si las leyes estan dadas, hay que aplicar
las honestamente.

Fraccionamiento.

Fraccionamiento es 'La division en lotes de un terreno para la - -
transmision de la propiedad o la posesién, y se considera como tal al ac
to o hecho juridico que mediata o inmediatamente, tenga o pretenda dicha

finalidad'".

La apertura de vias pOblicas, la instalacién de servicios piablicos
v la realizacién de cualquier obra de urbanizacidn que implique la divi=
sién mediata o inmediata de un terreno, o que sirva para beneficiar las-

fracciones o lotes divisibles de) terreno en que se ejecuten aquelilas.

La realizacién de construcciones sobre un terreno que al transmi--
tirse individualmente en propiedad o posesidon implique la divisidn del -
mismo.

De los excedentes que resulten después de haber fijado la extensiodn
méxima de la propiedad rural, conforme al artfculo 27 constitucional frac

cidn Vil de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. (4Q)

Fraccionamiento de interés social.- Es aquél que por las condiciones espe
ciales urbanas de la zona en que se desea ubicar, la capacidad econdmica-

limitada de quienes vayan a habitarlo y que tiende a resolver con urgen--

(40) Ley Urbana y de Planeacién del Estado de Nuevo Ledn. (art. 6o.)
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cia, inmediatamente, los problemas de Vivienda de Interés Social y tiene
caracteristicas especiales que lo distinguen de los otros fraccionamien~

tos.

Fraccionamientos residenciales.- Los habitan personas de las clases me--

dias y altas. Los principales problemas que presenta esta modalidad son-
la sub-utilizacién del suelo y la traza urbana que se caracteriza por =--
amplio desarrollo'de viabilidad e infraestructura. Por lo comin se ubi--
can en los mejores lugares de la periferia de las ciudades; ocupan gran-
des extensiones de tierra y su mantenimiento representa una fuerte carga

para los lugares en que se ubican.

En la mayor parte de las ciudades se ha optado por cejar amplia li-
bertad al fraccionador, buscando que en atencidn a la oferta, la competen
cia regulara el precio. La consecuencia ha sido una extensidn andrquica -
del 3rea urbana, la imposibilidad de prestar servicios o su costo despro-
porcionado y su trazo irracional. En un nimero mfnimo se han restringido-
tas dreas fraccionables para evitar la dispersion andrquica, ya sea fijan
do Iimites rigidos a la ciudad, poniendo trabas, o multiplicando los re--

quisitos para autorizar fraccionamientos.

El resultado ha sido crear demanda permitiendo la elevacidn des
mesurada del preclio de la tierra, otorgando beneficios exagerados a los -
propietarios autorizados a fracclonar y expulsando la poblacién pobre ha-
cia entidades administrativas vecinas menos controladas, lo que ha eleva-
do artificialmente el precio de la tierra rural en perjuicio de la explo-

tacién agricola racional.

Creemos conveniente que los organismos plblicos pertinentes, deben-
actuar directamente, obtener tierra fraccionable, realizar fraccionamien=

tos y urbanizaciones y transferir la tierra a los usuarios definitivos. -



115.~

De acuerdo a lo anterior, el Gobierno Federal con base en la Ley Fede-
ral de Vivienda va a participar en el mercado inmobiliario siendo un ofertan
te pGblico del suclo para el desarrollo de fraccionamientos populares desti-
nados a la poblacidn de bajos ingresos a nivel nacional, como lo estudiamos=
en el Capftulo del ''Suelo para la Vivienda'' lo que estd intimamente relacio-

nado con los fraccionamientos.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, a las entidades pibli--
cas o privadas que deseen desarrollar fraccionamientos para la vivienda de -
interés social, les transmitird dreas o predios del dominio privado de la Fe
deracidn, siempre y cuando el aprovechamiento de los inmuebles sea congruen-
te con los programas sectoriales y estatales de vivienda asi7 como con los ~--
planes de desarrollo urbano y las declaratorias de usos y destinos del suelo
dindosele preferencia a los solicitantes de tierras que acepten y convengan-

que los productos de la comercializacion de las areas o predios se sigan utj

lizando en acciones de vivienda de interés social.

En un marco de propiedad privada, ésto significa expropiar, urbanizar-
y vender; ésto es para que el Estado actde como ofertante, de manera que man
tenga la oferta abundante y el crecimiento bajo, mediante un crecimiento or-
denado y sin que llegue a monopolizar el fraccionamiento y la urbanizacién.-
Esto es para que no se mantenga reservado para la iniciativa privada los - =
fraccionamientos, y que ésta, al sentirse presionada por la competencia del-
Estado, harfa un esfuerzo por disminuir sus ganancias y beneficiar a la co--
lectividad; o controlar imperativamente los precios a nivel de costos mas --
una utilidad moderada, aunque ésta es una medida idealista, ya que una acti-
vidad constrefiida a ese grado suele perder su dinamismo o romper Jlos moldes

del sistema.
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No deseamos ésto G(ltimo, en el Estado de Derecho en que vivi-
mos, en donde se busca la justicia y la equidad social, contamos con un am-
plio ordenamiento juridico que regula plenamente estas situaciones de Dere-

cho a todos los niveles, como son:

La Constitucidon General de la Repiblica.

Ley Federal de Vivienda.

Ley General de Bienes Nacionales.

Ley General de Asentamientos Humanos.

Ley de Expropiacidn

Y como ejemplo a nivel local, tenemos ''La Ley de Desarrollo Urbano ~
del Distrito Federal' publicada en el Diario Oficial del 7 de Enero de - -

1976.

En un andlisis somero de ella, encontramos una definicidn sencilla y
clara en su articulo 61 sobre Fraccionamiento: ''Se entiende por fracciona-
miento la division de un terreno en lotes, que requiera del trazo de una o
mads vias piablicas".

Las autorizaciones para fraccionar, tomardn en cuenta y contendran -

los siguientes aspectos:

|. Las zonas en que se permiten,
I1. Las diferentes clases de fraccionamiento en funcidén de su destino.

I1t. Los indices aproximados de densidad de poblacidn.

IV. La organizacion de la estructura vial, y del sistema de transpor-

te.

V. La proporcidn y aplicacidn de las inversiones en sus diversas - =~

etapas.
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V1. Las proporciones relativas a dreas y servicios comunitarios -

y el equipo de infraestructura urbana,

Vil. Las especificaciones relativas a caracteristicas y dimensio--

nes de los lotes.

Vill. Normas técnicas y demds derechos y obligaciones que se conside

ren necesarios para el racional funcionamiento urbano del proyecto.

Para fraccionar, ademas de las caracteristicas que deben tener los-
terrenocs, para que se conceda la autorizacidn correspondiente deben cubriy
se al D.D.F, las aportaciones en efective que resulten de la tarifa que sg¢
flala 1a propia ley en uno de sus preceptos y que varia de acuerdo con la -

superficie.

Esta aportacidn se reducird en un 50% cuando el precio de venta al-
pblico de los terrenos urbanizados, no exceda al eguivalente de 6 veces -
el salarlo mfnimo por metro cuadrado, sin incluir intereses;y tratandose -

de habjtaciones sin intereses, el equivalente de 6 afics de salario minimo.

La aportacién se podrd reducir en un 25% cuando el precio de venta-
al pablico de los terrenos urbanizados no exceda de nueve veces el equiva-

lente al salario minimo.

Este estimulo nos parece adecuado para los constructores de vivien-
das de interés social. Asimismo, se da un incentivo a estos constructores-
a través de un subsidio; dependiendo de la clase de construccidn, el impor
te del subsidio es de 15, 25 o 40%. A partir de la fecha de autorizacidn -
de! fraccionamiento, el constructor tiene un plazo de 6 meses para que ini
cie las obras y se le otorgue este subsidio, el cual se calcula sobre el -
monto de las aportaciones pagadas por el fraccionador en los términos de -~

esta ley, y en relacidn a la superficie determinada por 1a misma.
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E) Programa Nacional de Uesarrollo de Vivienda contempla que las de-
pendencias y entidades de la Administracién Pablica Federal deberdn promo-
ver ante las autoridades correspondientes la expedicién de los permisos, =
licencias y autorizaciones respectivos, agilizando los tramites y procedi-

mientos.

Tenemos entendido que la mayoria de las leyes o reglamentos que regu
lan el procedimiento para la creacidn de fraccionamientos en las entidades
federativas, contemplan un gran nidmero de etapas a realizar por los Inte--
resados.

Proponemos: Un reglamento general tipo de .fraccionamlientos y cons~~-
truccidn de viviendas de interés soclial que contenga los lineamientos bési
cos, que obviamente cada entidad federativa debe adecuar a sus necesidades
y a su realidad, asT como analizar las disposiciones de éste y adecuarlo a

su legislacidn local correspondiente.

El objetivo bdsico de este reglamento, serfa reducir los tramites, -
procedlmientos y costos que en la actualidad existen para el otorgamiento-
de permisos, llcencias y autorizaciones para fraccionamientos y construc--
cién de viviendas de interés social; asi como el establecer los |ineamien-
tos con los que Ja autoridad debe contar para la autorizacidn de la publi-
cidad y preclos de venta de los terrenos e inmuebles dedicados a la vivien

da de Interés social, y evitar asi la especulacién excesiva al respecto,

Abundaremos m3s sobre nuestra proposicién en nuestro analisis en lo-
relativo a las licencias y los trimites administrativos por los que tiene-
que pasar un fraccionador de vivienda de interds social.

En pocas palabras, para que el fraccionador obtenga su licencia para
fraccionar, debe construir y proporcionar banquetas, pavimento, agua, luz,

.areas verdes, areas de recreo, mercados, escuelas, hospitales, etc.; en --
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fin, todo lo que requiere una comunidad para su desarrollo integral y ar~

P
monico.

El objetivo global del Programa de Fraccionamientas y Construccion-
de Vivienda de interds Social, radica en la instrumentacidn y ejecucidn -
de un procedimiento unificado tendiente a la obtencidn agil y expedita de
licencias, permisos o autorizaciones para la construccidn de vivienda de~
este tipo. A través de este procedimiento unificado, se pretende entre -~-
otros objetivos especificos, los de dar sequridad jurfdica a la propiedad
con la consiguiente proteccidn a los particulares: verificar las condicigo
nes fisicas de sanidad y seguridad; conservar e} patrimonio fisico-ambien
tal y el histérico; planear la dotacidn de servicios y controlar y regu--
lacidn de los usos del suelo. Es conveniente destacar que los procedimlien
tos en esta materia hasta ahora vigentes, se encuentran fragmentados, sin
bases técnicas que respaldaran los diversos aspectos del tramite. Esta ~--
trae como consecuencia que el solicitante tiene que emprender gestiones -
por separado en diversas oficinas, con la consiguientes lentitud, inefica

cia y otros vicios.

Este procedimiento integral, permito informar oportunamente al pi--
blico interesado con amplitud y claridad de la naturaleza, requisitos y -
consecuencias del tramite & seguir. Permite igualmente al solicitante, --
llevar a cabo todos ilos trémites en una sola oficina, dentro de criterios
pertinentes, congruentes y explicitos para la expedicidn de licencias de-

fraccionamientos de interés social, tan necesarios AHORA Y AQUT...
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L.1. Licencias.

La doctrina y la practics administrativa no coinciden en cuanto al
contenido de las nociones d2 zzrmiso, licencia y autorizacidn, utilizan-

do indistintamente estos tdr—iros.

Gramaticalmente signifizan: "Autorizacidn, accién de autorizar. -
Autorizar, dar una autoridad o facultad para hacer una cosa, legalizar -
una escritura o instrumento.- Aprobar o calificar.- Licencia, facultad o
permiso para hacer algo.- Permiso Excepcional.- Permiso, autorizacidn, -
obtener parmiso’ (41)

Con la simple lectura de estas definiciones, nos damos cuenta que-
en el fondo significan lo mismo; que son sindnimos. Aplicadas al marco -
jurfdico-administrativo el Maestro Acosta Romero nos indica estos signi-
flcados: Permiso, licencia o autorizacién, es el acto administrativo por
medio del cual se otorga por un Srgano de la Administracidn, o un parti-
cular, la facultad o derecho para realizar una conducta o para hacer al-
guna cosa. Puede constituir también, el documento formal por escrito don

de se hace constar el acto administrativo'. {42)

La Ley Federal de Vivienda sefiala que para el cumplimiento de pro-
grama de vivienda, las dependencias y entidades de la Administracidn P{-
blica Federal y la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, promove-=
rén ante las autoridades competentes y ante los gobiernos de los Estados
y Municipios, la simplificacidn de tramites para la expedicidén de permi-
s0s, autorizaciones y licencias. (articulos 171 y 32 de la Ley Federal de

Vivienda.)

{41) Diccionario Pequefo Larousse !lustrado. Edit. Larousse. México, = -
1980. pag. 117, 627, 791.
(42) Acosta Romero, Miguel. Op. cit., pag. 485-86.
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Las propiedades no pueden ser usadas para fines distintos a los esta-
blecidos en el reglamento de zonificacidn. La licencia concretiza la con--
cordancia de las actuaciones proyectadas con las disposiciones de los pla-
nes o reglamentos, estando los propietarios obligados a obtener por medio-

de este documento el permiso de la autoridad urbanistica.

En consecuencia los usos, volimenes, densidades, alturas, caracteris-
ticas interiores y exteriores de las edificaciones y servicios complementa
rios seran los expresados en las disposiciones juridicas, y a ellas debe~-

rén sujetarse quienes adopten las iniciativas correspondientes.

Los derechos y deberes de los propietarios urbanos emanan de los pla-
nes que constituyen también una decision juridica y abre a los propieta---
rios la posibilidad de utilizar sus bienes una vez constatado que sus ac--

tuaciones son conforme al plan.

Toda actividad que implique desarrollo urbanistico, debe sujetarse a-
un permiso de autoridad competente que es la responsable del cumplimiento-

del plan.

Siendo razones de beneficio social el cumplimiento y ejecucidn de las
disposiciones juridicas relativas al desarrollo urbano, las licencias expe

didas en contravencidn a éstas, serdn nulas de pleno derecho.

Las principales licencias en materia de control del uso del suelo, --

son:
-Usos o destinos del suelo, prohibidos.- Si al pedir la licencia se -
indica al solicitante que ese predio no puede construirse por ser --

para fraccionamientos de interés social.

-Usos o destinos tolerados, como las gasolineras.
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-Usos o destinos sujetos a Plan Parcial.- Cuando una obra es muy gran

de, al autorizarla se pide que se haga por medio de un plan parcial.
-Licencias de construcciones o reconstrucciones.

~Autorizan cualquier obra que se realice para que sea compatible con-

los planes de desarroilo urbano.

-Licencias de fraccionamientos, fusién y subdivisidn y relotificacién
de predios. Para ser fraccionamientos, debe tenerse una gran exten---

sidn, lotificar, trazar calles y dar servicios.

Podemos observar que son infinidad de requisitos y tramites que se de
ben realizar para la obtencién de licenclas para fraccionamiento y cong==~-
truccion de viviendas, tanto en el Distrito Federal como en las demas entl
dades federativas, es un largo y penoso camino el que tienen que recorrer-
los interesados.

Las entidades federativas cuentan con diversos ordenamientos que re-
gulan el procedimiento para el otorgamiento de licencias, permisos o auto
rizaciones; entre ellos podemos mencionar principalmente los siguientes:
Ley de Catastro del Estado, lLey de Hacienda Municipal del Estado, Ley de-
Fraccionamientos de Terrenos del Estado, Ley de Desarrollo Urbano del Es-

tado, Reglamento de Construccién de Inmuebles en Condominios.

Al respecto, también exite un considerable nimero de disposiciones -
de cardcter federal que tienen aplicacion sobre dicho procedimiento en --
las propias entidades federativas, como son bdsicamente las disposiciones
contenidas en los siguientes ordenamientos: Cédigo Sanitario de los Esta-

dos Unidos Mexicanos, Reglamento de Aerddromos y Aeropuertos Civiles, Re-
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glamento interior de la Secretaria de Comunicaciones y Transportes, Ley de -
Vias Generales de Comunicacién, Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueld
gicas, Artisticos e Historicos, Reglamento de la Ley sobre Monumentos y Zo--
nas Arqueoidgicas, Artisticos e Histéricos, Reglamento de la Distribucién --

del Gas y Reglamento de la Ley de la industria Eléctrica.

En forma global, para lograr 1a obtencién de un permiso, licencia o -
autorizacidn para la construccion de vivienda de interés social, nos encon--
tramos que el interesado debe desarroliar una actividad total integrada por-
15 {Quince) procedimientos aproximadamente, identificados en forma indepen--
diente conforme a la legislacidn local aplicable; asi como en la mayoria de-

los casos, conforme las disposiciones federales aplicables,

Tomados en conjunto los de orden federal y los de orden local, son --

los siguientes:

1. Deslinde catastral.

2. Alineamiento.

3. Ndmero oficial.

L, Zonificacién.

5. Agua potable, drenaje v alcantarillado.
6. Suministro de energfa eléctrica.

7. Suministro de gas.

8. ingenieria Sanitaria.

9. Aerddromos y Aeropuertos Civiles.
10. Monumentos y Zonas arqueolégicas, artisticas e histéricas.
11. Fraccionamientos.
12: Toma de Agua.
13. Energia eléctrica.

‘4, Construccién, vy

15. Uso y ocupacién.
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"los procedimientos antes enunciados Implican aproximadamente, un to--
tal de 122 (ciento veintidds) pasos o tramites, mismos que en muchos casos
se encuentran justificados, pero en su gran mayoria hay duplicidad y hasta
multiplicidad, en ocasiones ante una misma autoridad y en otras, ante auto

ridades de diferente nivel de gobierno (Municipal, Estatal y Federal).

Del total de procedimientos y trdmites antes apuntados, corresponden~
62 (sesenta y dos) pasos o tramites a la legislacidn local y 60 (sesenta)-
pasos o tramites, corresponden a la legislacidn federal que sobre la mate-
ria es aplicable en dichas entidades federativas en forma general y en al-
gunos casos especificos, segin la localizacién del fraccionamiento o cons-

truccién de que se trate.n { 43 )

Por todo lo anterior, proponemos UN PROCEDIMIENTQ UNICO PARA LA OBTEN
CION DE LICENCIAS PARA FRACCIONAMIENTOS DE INTERES SOC!AL, el cual podria-

ser aplicable uniformemente en todo el pafs.

Dicho procedimiento dnico estarfa integrado por 6 (seis) grupos de -
traémites, que comprenderia desde el momento de la identificacidn del frac
cionador hasta las obras de urbanizacién por parte de la autoridad compe-

tente; y que serfan:

~FRACCIONADOR. - Este deberd dirigir su solicitud por escrito, adjun--
tando a la misma toda la documentacidn técnica y juridica que para -

el efecto establezca la legislacidn aplicable.

-AUTORIDADES LOCALES.- Dicha solicitud y anexos técnicos y jurfidicos-
se propone sea dirigida y presentados ante }a Direccidn General de -
Obras Pablicas y Asentamientos Humanos del Gobierno del Estado, o --
a la Dependencia similar que exista, con el nimero de copias o ejem-
plares que cada caso requiera.

(43) Construccidn de fraccionamientos y vivienda de interéds social,- Direc

cion General de Asuntos Juridicos y Legisltativos, S.AH.0.P.

1982.
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' ~DEPENDENCIAS MUNICIPALES, ESTATALES Y FEDERALES.- Simultdneamente a -
la recepcidn de la documentacidén aludida, serd revisada por la depen-
dencia estatal ante quien se presentd, y ésta determinard en cl acto-

si Ja misma es completa y correcta; una vez hecho lo anterior, esta de

pendencia turnard un ejemplar de la misma a cada una de las dependen--
cias municipales, estatales y federales que tengan ingerencia en el ==
tramite, para que en un plazo perentorio emitan el dictdmen y/o Visto-

Bueno sobre el particular, conforme a sus atribuciones y facultades, vy

lo envien a la propia dependencia estatal que se lo remitid.

~LICENCIA.- Una vez recibidos los dictamenes y/o Vistos Buenos en su -
caso por la dependencia estatal correspondiente, &€sta procederd a de-
cidir sobre la procedencia o improcedencia de la licencia, y en su -~
caso, a elaborarla en la forma, términos y condiciones que procedan -

conforme a las disposiciones aplicables.

~DONACIONES.~- A continuacidn, la dependencia estatal competente y el -
fraccionador procederdn a firmar la escritura pidblica correspondiente
en que se haga constar las donaciones que conforme a la legislacidn -
aplicable debe hacer el fraccionador a favor, tanto del Estado como -

del Municipio, asi como todo aquello que se estime procedente.

-ACTA DE ENTREGA-RECEPCION DE OBRAS DE URBANIZACION.- Por Gltimo, se-
sugiere la formulacién y firma de una "Acta Entrega-Recepcidn'' por -
parte, tanto del fraccionador como de las autoridades involucradas -
en el procedimiento, en donde se establecerdn los términos y condi--
ciones en que se entregan y reciben dichas obras de urbanizacién y -

todo aquello que al respecto proceda asentarse en la misma.
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Una vez obtenida la licencia, permiso o autorizacion expedida por las

autoridades urbanisticas, podrd fraccionar un area o predio determinado.

La legislacién del pals utiliza indistintamente el término permiso, -
licencia, o autorizacidn para referirse a esta actividad del fraccionador.
Nosotros proponemos que para la asutorizacion de fraccionamientos de Vivien
das de Interés Social, sea el término LICENCIA el que se utilice, a fin de

armonizar la terminologia en el pafs.
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’

k.2, Infraestructura Urbana.

La recientemente implantada politica nacional de vivienda, entre --
los lineamientos propuestos establece el apoyo a la construccidn de la in-
fraestructura de servicios para la vivienda, a través de la participacidn-

organizada dc la comunidad.

Los predios destinados a los programas de vivienda de interés social
por parte de las entidades de la Administracion Piblica Federal, deberdn -
evaluarse de la disponibilidad de infraestructura, equipamiento y servi---
cios piblicos a los que puedan allegarse de una manera expedita y al menor

costo posible econdmica y socialmente hablando.

£} Gobierno Federal a través de la Secretaria de Desarrollo Urbano-
y Ecologia realizard estos objetivos, para lo cual elaborard un Catdlogo -
de terrenos aptos , considerando las condiciones bisicas de eguipamiento -
urbano y factibilidad de introduccién de los servicios de agua potable, --

drenaje, alcantarillado y electricidad.

Asimismo, la Ley General de Bienes Nacionales reformada en febrero-
de 1984, en su articulo 51 sefala entre otros aspectos, que: La enajenacidn
de inmuebles del dominio privado de la Federacidn tendientes a solucionar-
el problema habitacional, se autorizardn por la Secretaria de Desarrollo -
Urbano y Ecologia, de acuerdo a los programas de urbanizacidn, lotifica---
cidn y fraccionamientos o regulacidn, debiendo notificarse de inmediato --
a la Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico y a la Secretarfa de Progra-
macidon y Presupuesto las condiciones de autorizacidn para los efectos pro-
cedentes.

Con lo anterior, nos podemos dar cuenta de la intencidn que se tie-
ne en la coordinacidn de acciones tendientes a rcsolver la problemitica --
habitacional, especialmente en e! aspecto de fraccionamientos y todo lo --

relacionado con este aspecto fundamental.
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La importancia de una eficiente urbanizacidn en lo relativo a los
principales cometidos municizales, calles, aceras, alcantarillado, -
agua, alumbrado, teléfonos, etc. Estos servicios deben planearse de-
bidamente: ya que las dreas urbanas estdn expandiéndose rapidamente,
es necesario preveer a futurc estos servicios, asi como mejorar los-
existentes, lo que es de gran importancia para el desarrollo de la -
comunidad. Para ésto se requiere un cilculo preciso y una valoracion

exacta.

El arquitecto Raiil Alvarez propone un método para medir la eficien
cia de una determinada urbanizacién y la define como: 'La relacidn -
que existe entre la longitud de las calles urbanizadas, Ifneas de --
circulacidn o red y areas incluidas o adayacentes. La combinacién de
linea de circulacién y drea incluida o adayacente, constituye el pro
yecto urbano.' (44)

Este método, aunque bastante técnico para nuestra materia, consi
deramos que es un método que permite economias de construccidn y man
tenimiento. Pero es indispensable sequir un método adecuado para pro
porcionar a las mayorfas, servicios urbanos. Generalmente los grupos
de bajos ingresos no disponen de éstos, lo que los orilla a cometer-
actos ilfcitos, como el obtener energfa eléctrica en forma clandesti
na.

Como sabemos, una de las manifestaciones del proceso de urbaniza-
cién sin planificacidn es la deficiencia en la prestacidn de los ser

vicios, equipamiento e infraestructura urbana.

Cacho Alvarez, Rall. La arquitectura de interés social y Método para
la Evaluacion de los Proyectos de Urbanizacion. Ed. Porrda. México,

1975, pag. 134
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Equipamiento.- Son las construcciones que aseguran a la ciudadania la presta
cion de servicios, por ejemplo: mercados, rastros, instalaciones deportivas,

escuelas, hospitales, teatros, museos, etc.

Infraestructura.- Son las redes por las que se comunican las personas, por -

ejemplo: calles, conductos de lineas telefdnicas, agua potable, drenaje, ca-

rreteras, etc.

La autorldad expide normas para que se cumplan los planes de desarro-
1lo urbano, que regulen la prestacidn de servicios urbanos y normas que regu
len la dotacidn, infraestructura y equipamientos urbanos; entendiendo por --
infraestructura urbana: ''Los sistemas de organizaci6n y distribucidn de bie
nes y servicios para el buen funcionamiento de la ciudad en beneficio de la
poblacién, y por equipo urbano, al conjunto de instalaciones, construccio---
nes y mobiliarios destinados a prestar a la poblacidn los servicios adminis~
trativos, educativos, comerciales, de salud y asistencia, recreativos, de =~

traslado y otros." (45)

Los proyectos para la instalacidn, construccidn o modificacion de la-
infraestructura urbana y del equipamiento serdn sometidos a la consideracion
de las autoridades de las dependencias y entidades administrativas que ten--
gan atribuciones en la materia, de acuerdo a los programas operativos de ca-
récter sectorial que rijan la actuacién plblica en equipamiento, infraestruc
tura urbana, vivienda y el suelo necesario para ellos, para lo que es deter-
minante el presupuesto que se destine a esta materia, el cual debe ser am---
plio y que se canalice directamente a sus fines, sin desviacidn alguna, para

bien de la comunidad.

(45) ArtTculo 83 de la Ley del Desarrollo Urbano del D. F.
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La asignacidn o enajenacion de suelo de propiedad federal para la -
ejecucidn de fraccionamientos destinados a la poblacidn de bajos ingresos,
deberad cumplir con las normas de planecacidn urbana y demds disposiciones -
que establece la multicitada Ley Federal de Vivienda. No obstante sus obje
tivos, a estos predios también se les descontardn las dreas necesarias pa-

ra el equipaitiento y servicios urbanos.

Como en todos los tramites administrativos, la solicitud para insta
lar, construir o modificar en todo o en parte, alguno de los sistemas de -
infraestructura o equipamiento urbano, deberd acompafiarse del plano de con
junto de la zona afectada, sefialando la ubicacibn y extensidn de la obra,-
memoria descriptiva del proyecto, régimen financiero para la ejecucidn de-
la obra; establecer las obligaciones para el solicitante, para la autori--
dad y para los usuarios en su caso, asi como el plazo de iniciacién, revi-
sion y terminacién de las obras.

La solicitud serd estudiada por la autoridad administrativa corres-
pondiente, quien tomard en consideracidn la densidad y distribucion de la-
poblacién en la zona; la distribucidn de la demanda de bienes y servicios-
especificando su déficit; la distribucidn de estos bienes y servicios en -
relacidon con la densidad de la poblacidn en la zona; asT como el procedi--
miento y medios a seguir para la realizacidn de las obras y el régimen fi-
nanciero para la ejecucion de la obra.

La Ley del Desarrollo Urbano del D. F., determina que toda persona-
que construya una obra nueva deberd aportar para la dotacidn general de la
infraestructura, equipo y servicios urbanos un &rea de su predio, debiendo
pagar las cantidades por metro cuadrado de terreno seglin la tarifa estable
cida en la ley: De hasta 500 mz. la superficie total del terreno, pagardn-

$5.00 por aportacién unitaria; de “asta mids de 10,000 m2, $50.00 por apor-
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tacidn unitaria’. (46)

Nos parece loable que estén exentos de esta aportacidén los construc
tores de viviendas familiares, bifamiliares v de conjuntos habitacionales,

como un estimulo para solucionar la problemitica de la vivienda.

El tamano de uma ciudad influye en los precios de la tierra. En ge-
neral, en ciudades grandes y relativamente antiguas, los terrenos con fa--
cil acceso a los servicios urbanos son escasos, y por tanto, los precios -
son altos. Esta escasez se agrava cuando grandes extensiones de terrenos =
piblicos v privados no se utilizan en una ubicacidn céntrica. La tierra es
mas barats en la periferia, lo cual se debe a que por lo general los siste
mas de abastecimiento de agua y otros servicios, no han ido a la par con -
la expansién urbana. La infraestructura suele ser deficiente y el acceso a
los lugares de trabajo y a los servicios urbanos es caro y lleva mucho - -

tiempo, porgue el transporte urbano es inadecuado.

El Estado debe intervenir eficientemente en la prestacidn de servi-
clos pablicos en el ambito de su competencia, en los lugares en donce ha ~
otorgado la autorizacidn para crear fraccionamientos y construccidn de vi-
viendas de inter@s social, pues no se puede dejar toda la carga dg la in--
fraestructura urbana al fraccionador o constructer de vivienda. Lo ideal,~
es la participacidén igualitaria de ambos sectores en beneficio de la colec

tividad.

Las caracteristicas del sistema nacional urbano, su infraestructu--
ra y su equipamiento, influyen indudablemente en la problemitica de la - -

vivienda en todo el pafis.

{46) Ley del Desarrollo Urbano de! D. F., articulo 83.
Diario Oficial de la Federacidgn, 7 de enero de 1976.
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4.3, Lotificacidn.

Si se cuenta con una gran extensidn de terreno y se desea hacer -
un fraccionamiento, se debe lotificar, trazar calles, e introducir -~
servicios.

Existe un gran nGmero de propietarios de un Gnico lote y vivien--
da; pero a pesar de esta inicial difusién del derecho de propiedad --
del suelo, los grandes propietarios urbanos y las propiedades urbanas
de la antigua aristocracia rural, han logrado sequir detentando cuan-
tiosas ganancias provenientes del notable aumento del valor de sus -~
propiedades, lo que agrava la redistribucién regresiva del ingreso --

nacional.

E! de lotificacidn, es otro problema dlgido a resolver: Esto es,
{Cu3l es la medida ideal del lote para una familla integrada por 4 --

hijos y sus padres?

La ley reglamentaria de la materia que estudiamos, determina que-
la asignacién o enajenacion del suelo de propiedad federal para la --
ejecucidén de fraccionamientos de vivienda de interés social, tendrd -
-entre otros requisitos~, el tamafio de los lotes para la vivienda que
corresponderd a las normas de habitabilidad que se expidan; y el pre-
clo maximo de venta de esos lotes, no excederd del que sefiale la Se--

cretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologfa.

Proponemos que el tamafo ideal serfa un predio de 6 x 20 m., o -~
sea 120 mz, lo que significa un perimetro de 24 m2 para cada indivi--
duo, con el cual se puede garantizar un pleno desarrollo familiar al-

evitar la promiscuidad.



Técnicamente, encontramos esta conceptualizacidn:

YAncho del Lote, es la longitud en metros lineales que tiene el lote-

frente a la via.

Profundidad del lote, es la longitud en metros lineales que tiene el

lote en su profundidad, mas la distancia del frente a la mitad del arroyo.

Area del lote, es la superficie propia del predio en metros cuadrados

mas la mitad del area del arroyo, correspondiente a su frente.'' ( 47)

La factibilidad de los programas de vivienda, orientados a la satis-
faccidn de las necesidades esenciales de toda la poblacidn, depende en bue-
na medida de los usos del suelo y la lotificacion de éstos. En el Libro Ne-

cesidades esenciales en México, encontramos una aproximacidn cuantitativa-

a los requerimientos de suelo para vivienda, en base al tamafio de ésta y a

la necesidad de espacios libres minimos en su interior; obteniendo una den~
sidad media bruta aproximada de 300 habitantes por hectdrea. Para vivienda-
multifamiliar partiendo del Programa Nacional de Vivienda, para obtener in-
dicadores de superficie de lote por departamento, se obtienen densidades me

dias brutas de la orden de 940 habitantes por hectirea.

Para lotes o parcelas rurales se sigue un procedimiento similar al -
anterior, obteniendo densidades brutas aproximadas de 85 habitantes por hec
tdrea. Adoptando los siguientes supuestos de 150 m2 de lote por vivienda --

urbana, y 300 n? para la rural, (48)

{47) Necesidades Esenciales en México.~ Tomo I11. Vivienda Coplamar.
gdit. Siglo XX,

(48) Alvarez C. Radl, Op. cit., pag. 136
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Para el requerimiento édlcional del suelo para lotes, en relacién a
las viviendas demandantes de nuevas urbanizaciones, concluye que: 'Las --
viviendas urbanas -casi el 73% del total- consumen el 35%; y las vivien=-
das rurales -el 27%-, consumen el 657 del suelo destinado a la vivienda;~-
ello se debe obviamente al mayor tamafo unitario de los lotes rurales, --
y ademds, a que la filosoffa de los minimos ha llevado a minimizar los lo
tes urbanos al grado de compensar la amplia preponderancia dada a las vi-

viendas unifamiliares'" (49)

Es de suponerse que el manejo de lotes urbanos pequefos, para uso -
uni familiar, exijan nuevos criterios de trazado urbano asi como ajustes =
en el aspecto juridico y administrativo y para lo cual, debe optimizarse-
el uso del suelo en habitacidn urbana dentro de la filosoffa de las nece-
sidades esenciales, sin caer en polfticas de aplicacidn masiva e indiscri

minada de vivienda mul tifamiliar.

El consumo del suelo en lotes urbanos implica "Aumentar las actua--
les superficies de los catastros urbanos en una cifra global del orden de
550 millones de metros cuadrados. Andlogamente, el consumo del suelo urba
no requerird estimativamente unos 915 millones de metros cuadrados. En --
total se requerirfan de unos 1,465 kildmetros cuadrados en lotes, o sea,-
cas! la misma superficie del Distrito Federal, Las areas rurales necesa--
rias para parcelas, serfan algo mas de 1,000 kilémetros cuadrados y -segin
la tendencia- unos 200 o mis, o sea un total equivalente al 85% del Distri

to Federal, si se imaginaran lotes adyacentes de 100 m. de ancho, la cinta

2 49) Alvarez C. Radl. Op. Cit., p.
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consecuente tendria 12,350 kildémetros cuadrados, casi un tercio de la cir-

cunferencia terrestre". (50)

Para impedir que un proyecto de lotes y servicios se convierta a - -
lo largo del tiempo en un enclave totalmente de clase media, es necesario-
proporcionar una gama de lotes con servicios que vayan desde terrenos des-
nudos nivelados y sin servicios para las familias mis pobres, o lotes mis~
grandes con conexiones individuales de servicios publicos sobre los cuales

puede construirse una casa respetable.

Hay que cuidar que los proyectos de lotificacion, no den como resul-

tado densidades residenciales mds bajas o mds altas de lo deseable.

Una alternativa es situar los lotes cerca de complejos industriales-
o persuadir a las plantas que se instalen en la periferia, pero asegurando
que haya una gran variedad de posibilidades de ingresos para todos los --

miembros de la familia, con ficil acceso desde los lotes.

Con una vivienda modesta para las familias de bajos ingresos, se pue
de estabilizar la tenencia, dando a los residentes cierto grado de seguri-
dad y servicios plblicos minimos. Por lo tanto, es conveniente combinar el
mejoramiento de programas de lotes y servicios de modo que las familias de
sarraigadas puedan asentarse pagando un precio al alcance de sus posibili-

dades,

Aprovechando las grandes extensiones de tierra que existen en nues--
tro pafis, donde la topografia sea favorable y haya suficientes tierras va-

cantes, deben hacerse instalacidn de servicios comunitarios.

{sq) Alvarez C. Radl. Opcit. pag. 170
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Relotificacidn.

Relotificacidn es: 'La particidon de un terreno que no requiera -
de una o mas vias piblicas''. Considerando que estas subdivisiones no -
sean mayores a una cantidad de diez mil metros cuadrados, porque se --
les darfa tratamiento correspondiente a fraccionamientos (Art. 6o. de-
la L.D.U.D.F.) Medida que nos parece muy amplia y que deberia reducir-

se para no dar mdrgen al acaparamiento de la tierra.

Hay lotes de mis de 6 m. de frente y mas de 20 m. de fondo; &s--
tos pueden ser facilmente relotificados para solucionar el problema de
la vivienda y multiplicar el suelo urbano as7 como las acciones de Vi-

vienda.

Es importante esta figura juridico-administrativa y se regula en
casi todas las legislaciones locales, como es e! caso de las leyes de-
fraccionamientos de los Estados de Zacatecas y Aguascalientes por ci--
tar sdlo algunas de las entidades federativas que utilizan y autorizan
la relotificacién, o sea en casos en que ya estd lotificado, pero to--

davia puede reducirse el tamafio de estos lotes.

Obviamente que ninguna relotificacién se podrd llevar a cabo sin
una licencia de la autoridad administrativa correspondiente, quien to-
mara en cuenta los mismos elementos que se consideraron para otorgar -

la licencia de fraccionamiento.

Las licencias para relotificar se autorizan previo pago en efec-
tivo a la autoridad, en base a la tabla de tarifas para relotificacio-
nes, como es el caso del Departamento del Distrito Federal, consideran
do el valor catastral de la tierra por metro cuadrado y la superficie~

que se desee subdividir, variando los porcentajes desde 1.5% hasta 20%
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los cuales se aplican sobre la cantidad que resulta de multiplicar 'a su-
perficie total del predio que va a relotificarse por el valor catastral -
de calle o de la zona en su caso, vigentes en la fecha de la autorizacidn;
si el predio tiene varios frentes, se aplicard el valor de la calle mas -~
alto. Estas cuotas deberdn pagarse previamente a la expedicion de la li--

cencia. (art. 63 L.D.U.D.F.)

Creemos conveniente que estas autorizaciones se otorguen a la ma--
yor brevedad posible y sin trabas innecesarias, toda vez que al lotificar
ya se cumplid con los requisitos legales; ademds, la relotificacién nos -
parece una medida que beneficia a la colectividad en lo relativo a la pro

blematica de la Vivienda.

Hay lotes de dimensiones enormes. Proponemos su relotificacidon da-
do que en la actualidad existen grandes extensiones de suelo apto para --
vivienda que estd desperdiciado. Consideramos que debe buscarse una solu-
cidn de fondo, no hay equivocacidén. Pues de otra manera, estarfamos dando
la vuelta en la solucidn al problema que analizamos en este trabajo.

La base legal estd dada, la Ley Federal de Vivienda en uno de sus --
preceptos establece: ''Los Comités Estatales de Normas y Promocidon de Vi--
viendas, tendran como funciones, entre otras, las de proponer a las auto-
ridades correspondientes la adopcion de normas y procedimientos para facl
litar la divisién, fusién y relotificacidn y todas aquelles medidas ten--

dientes al aprovechamiento de &reas urbanas para vivienda'. (51)

(51) Articulo 61, fraccién | de la Ley Federal de Vivienda, 1984.
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CAPITULO V
ESTIMULOS FISCALES PARA LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA
DE INTERES SOCIAL.

Estimulos Fiscales.- las fuentes nutricias del Estado Organizador y Ad-

ministrador de la Hacienda Fiblica, son:

a) Impuestos: Son las contribuciones establecidas en forma legal, que -
deben pagar las personas fisicas y morales gue se encuentren en la si--
tuacidn juridica o de hecho, prevista por la misma y que sean distintas
a las aportaciones de seguridad social y derechos.

b) Aportaciones de Sequridad Social.- Son las contribuciones estableci-

das en ley a cargo de personas que son sustituidas por el Estado en cum
plimiento de obligaciones fijadas por la ley en materia de seguridad so
cial o a las personas que se beneficien en forma especial por servicios
de seguridad social proporcionados por el mismo Estado.

¢) Derechos.~ Son las contribuciones establecidas en ley por los servi-
clos que presta el Estado en sus funciones de derecho pablico, asi como
por el uso o aprovechamiento de los bienes de dominio pGblico de la - -
Nacion.

d) Aprovechamientos.~ Los ingresos que percibe el Estado en funciones -

de Derecho Piblico distintos de las contribuciones de los ingresos deri
vados de los financiamientos y de los que obtengan los organismos des--
centralizados y las empresas de participacién estatal.

e) Productos.- Las contraprestaciones por los servicios que preste el-
Estado en sus funciones de derecho privado, asi como por el uso, aprove

chamiento o enajenacidn de bienes del dominio privado. (52)

E} fundamento legal de los Impuestos lo encontramos en la fraccién-
IV del artfculo 31 constitucional: '"Son obligaciones de los mexicanos -
contribuir para los gastos piblicos asi de la Federacldn como del Esta-
do y el Municipio en que residan; de la manera proporcional y equitati-

va de que dispongan las leyes''.
(52) Cédigo Fiscal de la Federacidn, 1984; arts. 20. y 3o.
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Adan Smith en su libro La Riqueza de las MNaciones, establece las carac

teristicas que deben tener los impuestos, a saber: Justicia, generalidad, -
igualdad, certidumbre, comodidad y economia. Caracteristicas que podemos in
terpretar en el sentido de dar a cada quien lo suyo; que todos debemos pa--
gar impuestos iguales en igualdad de circunstancias; que estos impuestos ==
sean ciertns y determinados; que se paguen en lugares especificos, adecua--

dos y sin largos trimites.

Adecuando tales caracteristicas a nuestro Derecho Mexicano y en lo re-
lativo a la materia de vivienda, los impuestos son iguales para las perso--
nas que construyan viviendas para venderlas posteriormente o para arrendar-
las, e igualmente para aquellos que con sacrificlos adquieren una vivienda-
para habitarla; por lo que pensamos que a igualdad capacidad econdmica, de-
berfa corresponder igualdad en el impuesto, existiendo un minimo de subsis-
tencia o existencia, es decir: Mis alli de una cantidad minima que necesita
una persona para subsistir, no debe haber gravamenes. Asimismo, se requiere

elasticidad en los impuestos, es decir, que sean adaptables.

La situacidon de grave crisis econdmica en que se encuentra el pafs ac-
tualmente, ha afectado la polfitica tributaria que hasta la fecha se habia -

venido aplicando nara el pago de los impuestos en materia de vivienda.

Los hombres nagamos impuestos para conservar al Estado, pero mis alld -
de la justicia o al parejo de ella, deberia estar la equidad, deberian pagar
mas los que m3s tengan.

Las disposiciones juridicas que regulan actualmente los gravamenes fis-

cales que inciden en la vivienda son:

La Ley del Impuesto sobre la Renta.- Esta ley grava el ingreso de las -

personas por otorgar el uso o goce temporal, por enajenar con reserva de do-
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minio, o por adquirir {(donacidn, herencia, legado), bienes inmuebles.

En Yos capTtulos IV y V del Titulo 10, se establece el pago de impues-
to por adquisicion o enajenacidn de bienes inmuebles. Asimismo, contempla -
mediante un regimen transitorio aplicable s6lo para el afo de 1983 y toman-
do en cuenta las dificultades econdmicas por las que atraviesa el pais, es-
tablece para las personas fisicas y el ingreso de &stas, que en este afio --
deban considerar en su declaracidn anual ingresos gravables que excedan ae-
una cantidad equivalente a 5 veces el salario minimo general que correspon-
da a la zona econdmica del Distrito Federal elevado al afio una sobretasa en
e} impuesto sobre la renta del 10% y que se aplicard sobre el monto del im-

puesto que determine en la declaracién de dicho afo.

El Titulo V] de la mencionada Ley, se refiere a los estimulos fiscales
y encontramos algunos estimulos para las personas fisicas o morales dedica-
das a actividades empresariales; en materia de estimulos fiscales, con ex--
cepcidn de los relacionados con los impuestos al comercio exterior, y para-

el fomento del empleo y la inversidn en actividades industriales. {( 53 )

Asi entonces, (No existe ningln estimulo fiscal en el Impuesto sobre -

la Renta para la Vivienda de Interés Social?

El artfculo 77 fraccidn Vil establece que las aportaciones a los Fon--
dos Nacionales de Vivienda se mantengan intactas, lo que significa mayor ca
pacidad financiera para la realizaciGn de programas de vivienda de esos - -
fondos.

Ley del Impuesto al Valor Agregado.- Por lo que hace a esta Ley, sabe-

mos que establece una tasa general de un 15%, otra tasa reducida del 6% - -

(53) Artfculo 37 transitario de la Ley del Impuesto sobre la Renta, que -
entrd en vigor 2l primero de enero de 1983,
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{entre otrns, para medicinas y algunos alimentos); una tasa alta del 20% -
para articulos suntuarios adquiridos por personas de altos recursos econd-
micos; y una Gltimg, del 0%, que afecta alimentos no industrializados de-

consumo gencral para las clases de bajos ingresos.

En otros aspectos, esta ley determina que estdn obligadas al nago del
Impuesto al Valor Agregado, las personas fisicas o morales que en territo-
rio nacional enajenen u otorguen el uso o goce temporal de bienes. En su ~
Capitulo 1!, establece que "No se pagard el impuesto en la enajenacidn de
los siguientes bienes: £l suelo, construcrniones adheridas al suelo destina
das o utilizadas para casa-habitacién. Cuando sélo parte de éstas se utili

cen para casa-habitacién, no se pagard el impuesto por dicha parte...{54)

Podemos apreciar que las construcciones destinadas a la habitacidn, -
en los dltimos afios no causan impuesto al valor agregado; ésta es una medi
da plausible que se encuentra dentro de la tasa del 0% al ignal que los -
alimentos no industrializados, lo que consideramos atinado, ya que la vi--
vienda, junto con los alimentos, estdn en el primer nivel de necesidades -

esenciales a satisfacer.

Concluimos que, aunque este impuesto no se paga tratdndose de enajena
cidn o arrendamiento de inmuebles, si afecta el costo de la construccidn -
de la vivienda, ya que en la compra de los materiales si se aplica el im--

puesto, lo que incrementa el costo.

Ley de Coordinacian Fiscal.- Esta, tiene por objeto coordinar el sis-

tema fiscal de la Federacicn con los Estados, Municipios y el Distrito Fe-

deral, estableciendo la participacién que corresponda a sus haciendas pl~-

(54) Artfculo 9o., fracciones § y It de 13 Ley del Impuesto al Valor - -
Agregado, de 1980 y reformada en 1983.
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blicas en los ingresos federales; distribuir entre ellos dicha participacion,
fijar reglas de colaboracion administrativa entre las diversas autoridades -
fiscales; constituir los organismos en materia de coordinacion fiscal y dar-

bases de su organizacidén y funcionamiento.

En lo relativo a la materia de esta tesis, dicha Ley establece en uno -
de sus preceptos: ''La Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico celebrard con
venio con los Estados que soliciten adherirse al Sistema Nacional de Coordi-
nacion Fiscal; los Estados y el Distrito Federal, participaran en el total -
de los impuestos federales y en los otros ingresos mencionados mediante algu
nos fondos, como son aquellos en que los Estados que estén adheridos al Sis-
tema de Coordinacidn Fiscal y se encuentren coordinados con la Federacidn en
materia del impuesto sobre adquisicién de inmuebles, participardn adicional-
mente del 80% de la recaudacién que se obtenga en su territorio, del impues-
to sobre tenencia o uso de vehiculos., Por su parte, los Estados deberdn par-
ticipar a los Municipios, de cuando menos el 20% que se distribuird entre --
los diversos municipios en la forma que lo determine la Legislatura respec--
tiva.

Los Estados que desean adherirse al Sistema Nacional de Coordinacién --
Fiscal, 1o hardn mediante convenio que celebren con la Secretaria de Hacien—
da y Crédito Pdblico y el cual deberd ser autorizado por sus Legislaturas. =
lgualmente, lo podrdn dar por terminadn. Dichos Convenios serdn publicados -
en el Diario Oficial de la Federacién y en el Periddico Oficial del Estado.
Dicha adhesion al Sistema Nacional de Coordinacidn Fiscal, deberd llevarse a

cabo integralmente y no sdlo con los ingresos de la Federacidn.

fuando los Estados se coordinen en materia de derechos, no mantendran -

en vigor los derechos estatales o municipales. por:

. Licencias en general, concesiones, permisos o autorizaciones inclusi
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ve, los que resulten comn consecuencia de permitir o tolerar excepciones -
a una disposicidn administrativa, tales como la ampliacidn de horario con-

excepcian de las siguientes:

Aa) Licencia de construccidn.
b) Licencias o permisos para efectuar conexiones a !as redes piblicas
de agua y alcantarillado.

c) Licencias para fraccionar o lotificar terrenos.

I{. Registros o cualquier acto relacionado con los mismos, a excep===
cién de los registros de propiedad y el comercio. { 55 )

Como podemos observar, estas excepciones de pagos de derechos inciden
directamente en la adquisicién de viviendas. Es de gran importancia la armo
nizacidn tributaria para que no se incremente el pago de impuestos en la =-
construccidén, adquisicion o enajenacidn de una vivienda, pues repercute di-
rectamente en el precio final de ésta, como es en el caso del Estado de Mé~

xico, que no se ha coordinado con el Gobierno Federal.

Los Convenios de Coordinacién surgieron en 1981, con vigencia hasta -
1983. Ya empezaron a publicarse los Convenios para 1984, para saber qué -~ -
Estados se van a coordinar y estimular la construccion de Viviendas de In--

terés Social.

En materia de vivienda, la competencia de atribuciones de las entida-
des federativas y de los municipios, carece de sentido si dichas facultades
no se ven sustentadas en una participacidn proporcional dentro de los recur
sos hacendarios de la Replblica. Hasta ahora, los ingresos municipales son-

muy reducidos y totalmente insuficientes para satisfacer el mas elemental -

(55 ) ArtTculos 10 y 10A de la Ley de Coordinacién Fiscal, lo. de Enero
de 1980.
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de sus cometidos.

Las recientes reformas al articulo 115 constitucional, no propician
el enfrentamiento entre los 3 niveles de gobierno, porque el sistema fede-

ral permite la coexistencia de la Federacidn, de los Estados Federados y -

de los Municipios.

Algunos Doctrinarios y politicos, han sugerido que el Congreso de la
Unidn expida leyes federales reglamentando los servicios plblicos que pres
tard el municipio. Nuestra opinidn, es que ello irfa en contra de la des--
centralizacidon administrativa. Lo mejor es que los municipios legislativa-
y administrativamente, sigan atendiendo los lineamientos normativos que --
establezcan las legislaturas locales, pues no es posible que el municipio-
sea autdénomo en todos los drdenes. Lo ideal es que tenga autonomia finan--

ciera.

Impuesto sobre Adquisicién de Inmuebles.- El objeto de este impuesto
es gravar inmuebles: El suelo o el suelo y la construccidn erigida en €l,-
ubicadas en el territorio nacional asi como los derechos relacionados con
los mismos.

La base de este impuesto es "El valor del inmueble, después de redu-
cirlo en 10 veces el salario minimo general, elevado a 1 afio de la zona -~
econdmica que corresponda al Distrito Federal. La tasa es el 10% sobre el-
valor mencionado. ( 56 )

Otro precepto prevee la coordinacidn fiscal en relacion A este impues
to, suspendiendo la aplicacién de esta Ley en los territorios de los Esta-
dos solicitantes. La coordinacidn se condiciona a que el impuesto local ~--

grave las enajenaciones o adquisiciones de inmuebles y las exenciones sean

/

(56 ) ..rtfculo lo. de la Ley de Impuestos sobre adquisician de bienes - -
inmuebles,
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las mismas que dicta esta ley. Que la base se determine en la misma forma -
conforme avalio o de acuerdo al valor catastra!, debiendo conceder una re--
duccidn a ia base, que deberd ser como minimo 5 veces el salario minimo ge-
neral elevado a 1 aho de la zona econdmica en que se encuentre el inmueble-

y con la misma tasa.

El Impuesto sobre Adquisicién de Bienes Inmuebles, como impuesto fede

ral se aplica a aquellas entidades federativas que no estén coordinadas.

Asi pues, existen impuestos federales, estatales y municipales en sus
respectivas competencias, que inciden de manera directa en el costo de la -

vivienda.

El Impuesto Predial.~ Como ejemplo, sefialaremos el Distrito Federal -

en un ambito local de gravamen. Este impuesto es sobre el capital, ya que -
grava la riqueza adquirida por el contribuyente; grava la propiedad de los-
predios rdsticos o urbanos y a 13s construcciones permanentes, entre ellas,
a las viviendas. Asimisme, se grava la posesidn derivada de contratos de --
promesa de venta, o venta de certificados de participacidon inmobiliaria, de

vivienda o cualquier otro titulo que autorice la ocupacién material del in-

mueble y origine algin derecho de posesidn.

La base del impuesto predial, es el valor catastral cuando no estédn -
sujetos a arrendamiento, o que no tengan construcciones permanentes; o la -
renta que produzca o sea susceptible de producir cuando el predio es total-

o parcialmente arrendado.

El articulo 43 fraccién |1, establecié exencidn de! impuesto predial-
para casa-habitacidn y apartamientos en regimen de condominio, creados por-
ejemplo, por el FOVISSSTE o el ISSFAM, otorgdndose la exencidn por 10 afios,

del 50% del monto del impuesto; tratindose de casas-habitacidn ubicadas en-
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Unidades Habitacionales construidas por Instituciones dedicadas a ello.

Los trabajadores al servicio del Estado obtienen exenciones por el --
dobie del crédito obtenido pudiendo llegar hasta el 100% del impuesto duran

te =1 tiempo que permanezca insoluto el crédito.

Estas disposiciones contradicen la tesis sustentada por la Suprema =
Corze de Justicia de la Nacidn. Deberia otorgarse el 100% de exencidn por-
un -iempo determinado, a todas las personas que tengan viviendas de inte--
rés social independientemente de la Institucidn que haya otorgado el crédi
to, o suprimirse esta exencidn, gue en las circunstancias econdmicas actua
les del pais, es la alternativa a seguir en politica fiscal, toda vez que-
el impuesto predial representa una de las fuentes mas importantes de ingre

so para las entidades,

La ineficiencia del Derecho Tributario en el derecho positivo mexica
no, se refiere a la captacidn de plusvalia y a la contribucidn de los gas-
tos pdablicos. Asi, el impuesto predial adolece de valores subestimados, --

y de exenciones obsoletas.

Parece sencillo instrumentar una reforma tributaria donde el poder ~
plblico sea el princinal beneficiario del aumento en los precios de los -~
terrenos. En este sentido, la Imposicidn de una tasa diferencial para plus
valfas superiores detectadas mediante un catastro actualizado, elevaria la
eficiencia del impuesto predial; la plusvalfa anual 'atente de terrenos im
productivos, aun cuando la propiedad no fuera enajenada, generarfa un gra-

vamen inmediato.

En cuanto a las tributaciones aplicables a los terrenos de fracciona
mientos, el pago forzoso mediante transferencia de terrenos por equivalen-

te, dotaria de reservas territoriales a un poder piblico que deberfa apo--
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yarse en un catastro eficiente y sistemas apropiados de valuacion.

Complementariamente podria pensarse en la adopcidn de un impuesto --
progresivo a los propietarios de mis de un lote urbano sin construir, asf
como en un impuesta de accién urbana que gravaria los terrenos baldios --

susceptibles de ser edificados.

E! otorgamiento al poder piblico de un derecho del tanto en cual---
quier transaccién inmobiliaria, ademids de las oportunidades de adquisi---
cidén, propiciaria la veracidad en las transacciones, y evitaria la eva---

sién tributaria.

Ley Federal de Vivienda.- Esta nueva Ley Federal de Vivienda no es muy ex

plicita, ni regula de manera expresa lo relativo a los estimulos fiscales
en materia de Vivienda, claro que entendemos que para ello existen las --
leyes fiscales relativas, pero a este respecto creemos que esta Ley no -~
cumple con los objetivos para los que fue creada, ya que solamente en el-
aspecto fiscal de una manera indirecta lo regula mediante los Comités Es-
tatales de Normas y Promocidn de Vivienda que tendrdn por objeto apoyar a
la produccidn y mejoramiento de la vivienda, teniendo entre otras funcio-
nes aquellas que expresamente se sefialen en los convenios de coordinacidn
respectivos; y la concertacidén de acciones de la Administracidn Piblica -
Federal con los grupos de organizaciones sociales y privados, se celebra-

rd mediante contratos y convenios de Derecho Piblico para la definicién -

de mecanismos y apoyos especificos para los proyectos habitacionales.

Con lo anterior creemos que esta Ley no viene a dar el apoyo fiscal

que tanto se requiere para la solucién del problema.
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Financiamiento para la Vivienda de Interés Social.

En nuestro pais la disponibilidad de viviendas depende en gran medida -~
del mercado inmobiliario que regula la oferta y la demanda a través del regi-
men de precios y de manera muy importante de mecanismos financieros privados-
en el mercado libre y de subsidios del estado en el mercado protegido, 1lama-

do de interés social.

En el mercado inmobiliario libre la vivienda es edificada por empresas -
privadas para clientes que cuentan zon capacidad de ahorro suficiente para -
encomendar su ejecucién a contratistas individuales o para adquirirla con ayu
da de financiamiento privado, por lo general de alto costo. Esta forma de pro
duccién se desarrolla mediante la accidn se desarrolla mediante la accidn con
certada de conjuntos de empresas promotoras, constructoras y financieras que-
ofrecen su producto en venta a plazos con la garantia del mismo inmueble. Pa-
ra los grupos de altos ingresos existe una amplia oferta apoyada en mecanis--
mos financieros privados. Si, privados, porque ain con la nacionalizacion de-
la Banca, los bancos siguen teniendo la mentalidad de iniciativa privada, co-
mo un negocio que debe dejar ganancias para no ir a la quiebra. S6lo propor--

cionan crédito para gente de grandes recursos, que van a construir viviendas-

lujosas, y no de interés social.

Algunos de los factores que intervienen para que las instituciones finan
cieras se nieguen a otorgar crédito para el financiamiento de viviendas de in

terés social, son:

-Falta de capital.- En el pais existe muy poco capital disponible para -
operaciones a largo plazo, incluso para aquellos que mercen créditos co
mo es la construccién de viviendas de interés social.

-Criterios de elegibilidad muy altos.~ Las instituciones financieras tra

dicionales siguen teniendo criterios de iniciativa privada, viendo como
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un negocio ¢! otorgamiento de crédito, ya que s6lo se interesan en aquellas
personas que cuenten con ingresos altos, que posean ahorros y que puedan --
ofrecer una garantia representada por bienes de facil liquidacidn, requeri-
mientos que dificilmente pueden tener los adquirentes de una vivienda de in
terés social.

-Condiciones respectivas de los préstamos.- Es decir, que las institu-
ciones financieras no se interesan en operaciones de pequeda escala -
con reducidas cuotas iniciales pues los costos son altos; acuerdos re
gulares de amortizacién y la habilidad por parte del prestatario de -
entender términos y condiciones complicadas, exigencias que estan por
lo general mds alld de la capacidad financiera de la mayor parte de -

las familias urbanas.

Una alternativa del financiamiento podria ser un plan contractual de-
ahorros, formas flexibles de garantia y condiciones innovadoras para el pa-

go inicial y la amortizacidn.

Al resultar insuficiente la inversidn pidblica por la diversificacion-
de las necesidades a atender y en virtud de que el Gobierno no ha considera
do que la solucidn del problema habitacional es de naturaleza esencialmente
financiera que requiere la generacidn y la movilizacidn de cuantiosos aho--
rros, principalmente internos, cred un sistema integral financiero que se -
espera permita la generacion masiva de ahorros destinados a la construccidn
de viviendas de interés social; a este sistema se le ha dado el nombre de -

Programa Financiero de la Vivienda.

E! programa se basa en una serie de reformas introducidas a la Ley Ge
neral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, para aprove-
char los sistemas financieros existentes e imprimir nuevas modal idades a -~

los departamentos de ahorro de los bancos.
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En virtud de las reformas citadas, a la banca se le permitid otorgar

préstamos hipotecarios para la vivienda de interés social.

Para estimular y apoyar a las instituciones privadas en los financia
mientos que €stas otorguen bajo el Plan Nacional Financiero de la Vivienda
el Gobierno cred en el afo de 1963 dos fideicomisos administrados por el -
Banco de México, denominados: Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la
Vivienda (FOVI) y Fondo de Garantfa y Apoyo a los créditos para la vivien-

da (FOGA}.

El primero tiene por objeto otorgar a las instituciones privadas -me
diante la apertura de lineas de crédito o por descuento de papel relaciona
do-, préstamos o créditos con garantia hipotecaria o fiduciaria de la vi--
vienda de interés soclal. El segundo, es decir el FOGA, es un fideicomiso-
que celebraron por una parte el Gobierno Federal como fideicomitente, el -
Banco de México como fiduciario y como fideicomisarios las instituciones -

de crédito.

A.- Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda (FOVI),sus funciones
san:

1. Promover la construccidn o mejora de viviendas de interés sbcial, -
orientando la inversidén de las instituciones de crédito para que --
los programas vayan de acuerdo con las necesidades econdmicas y so-
ciales de cada regidn y se realicen conforme a condiciones y requi-
sitos urbanisticos y arquitectonicos para la construccidn de vivien
das decorosas e higiénicas; todo ello en forma coordinada con los -
objetivos previstos en e} Plan Nacional de Desarrollo Urbano y el -
Programa Nacional de la Vivienda. En esta labor promocional FOVI de
sempeha el papel de un organismo de servicio, tanto para las lInsti-
tuciones menclonadas como para los promotores y constructores de vi

vienda, ya que les proporciona orientacidén de tipo financiero, le--
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gal, técnico y socioecondmico, sobre la mejor forma -en cada caso concre
to, de preparar y desarrollar los programas de vivienda de interés so---

cial.

Evaluar y aprobar técnicamente los programas para que éstos sean adecua~

dos en cuanto a sus caracteristicas socioecondmicas y de construccidn.

Otorgar apoyo financiero a las instituciones de crédito para complementar
los recursos que éstas destinan a la construccidn, adquisicién o mejora =
de VIS-A y VAIM cuando han agotado dichos recursos, o bien éstos son in--=

suficientes.

Canalizar recursos para el desarrollo de programas del sector piblico en-

sus niveles federal, estatal! y municipal.

Supervisar la ejecucidn de las obras, en el caso de otorgamiento de apoyo

financiero o a solicitud del promotor.

Proporcionar asesoria técnica para la preparacidn y realizacion de los --
programas de vivienda, incluyéndose en esta asesoria la orientacién a los
promotores en la obtencidn del financiamiento de las instituciopes de cré

dito para dicha realizacidn.

8.- Fondo de Garantia y Apoyo a los (réditos para la Vivienda de Interés - -

Social. (FOGA)

En la misma fecha de constitucidn del FOVI, la Secretaria de Hacien-
da y Crédito Piblico establecid otro fideicomiso en el Banco de México,-
denominado Fondo de Garant7a y Apoyo a los Créditos para la Vivienda de-
Interés Social (FOGA) con el objeto de compensar a las instituciones de-
crédito los costos de los créditos que otorgan para la vivienda de inte-

rés social y darles una mayor garantfa de operacidn de dichos créditos -
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para evitaries quebrantos. Estas apoyos se aplican actualmente tratdndose -

de ViS-A y VAIM en las siguientes situaciones:

1. Para efectos de liquidez, por falta de pago puntual en que incurran los

acreditados en las operaciones antes mencionadas.

2. Para la misma finalidad, por deficientes de recuperacién final en las -

aludidas operaciones de crédito.
3. Para regular los tipos de interés de las mismas operaciones.

4, Para reducir las primas de los sequros de vida e invalidez y dafos del-
inmueble, que deben tomar obligatoriamente los adquirentes de las vi---

viendas o los propietarios al mejorarlas,

Actuaimente ambos fideicomisos se encuentran integrados administrativa-
mente y operan bajo una misma direccidn, con lo cual se ha logrado mayor --
congruencia en el cumplimiento de sus objetivos, y o afectd su funciona---
miento la nacionalizacidn de la Banca, toda vez que el Banco de México ya -

era del Estado.

El programa financiero de la vivienda considera la vivienda de interés-
social a aquélla cuyo precio o valor estd dentro de los limites estableci--
dos por el Banco de México, conforme a las posibilidades de pago de dicho -
sector, considerando siempre que no resulte onerosa al presupuesto familiar
y proporcione alojamiento en un ambiente fisico y social que satisfaga los-
requisitos indispensables de seguridad, higiene y decoro, que esté dotada -
de los servicios pGblicos adecuados y que por su calidad y durabilldad sea-

garantTa efectiva para las instituciones de cré&dito.

i

Es criticable este concepto de vivienda de interés social que tiene el-

Banco de México, toda vez que no se compromete a proporcionar esas vivien--
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dag sin medir las posibilidades de pago del sujeto de crédito, al cual le --
ponen una serie de requisitos que como se comprenderd@, la mayorfa de las per
sonas de bajos ingresos no los cumplen; o adn cumpliéndolos, necesitan de 1a

recomendacion de algldn funcionario del banco para que se les otorguen.

El lo. de marzo de 1984, entrd en vigor un Programa de Financiamiento-
para la Vivienda expedido por el Banco de México que prevée ampliar y mejo--
rar la cobertura social! para la vivienda, a nivel nacional, contemplando a -
trabajadores con ingresos conyugales que van de los 40 mil a los 153 mil pe-
sos al mes, lo que representa de 2 a 7.5 veces el salario minimo mensual vi-

gente.

El Banco de México ha establecido 4 tipos de Vivienda Urbana, clasifi-

cdndolos para el otorgamiento de créditos; y son:

a) Vivienda para acreditados con ingresos minimos (VAIM)
b) Vivienda para acreditados de ingresos bajos tipo A (VIS-A)

c) Vivienda para acreditados de ingresos medios tipo B (vis~B)
d) Vivienda de interés social para arrendamiento {VIS-R)

Determinando en cada una de ellas el 3rea minima construida y su - =

constitucidn,

Los tipos de crédito existentes, son:

A. Individual:

Estos créditos son para la adquisicidn, construccién o mejora de vi--
viendas tanto unifamiliares como duplex o formando parte de edificios mul~~

tifamiliares, a personas que vayan a habitarlos con su familia.

Los créditos para la vivienda de interés soclal se otorgan hasta -~ -
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por el 80% del valor de la garantia, limite que puede ampliarse cuando se cons-
tituyen garantias adicionales de particulares o empresas solventes o garantias-
reales sobre bienes muebles e inmuebles. Cuando se trate de adquirentes que no-
estén en condiciones de constituir dichas garantias adicionales, esta amplia---
cidn podra llegar hasta el 95% del valor de la garantia si el Fondo de Garantia
y Apoyo a los Créditos para la vivienda de interés social (FOGA) otorga su apo-
yo adicional hasta por el 15% de dicho valor, y el acreditado aporta una canti-

dad no inferior al 5% del mismo valor.

Los créditos para viviendas de interés social causan un interés que no ex
cederd del 10.5% anual si se trata de viviendas VAIM, y del 14% anual en el ca-

so de viviendas VIS-A.

En ningdn caso se cobrardn intereses adicionales, comisién por ningin con-
cepto ni algdn otro cargo, con excepcidn de aquellos correspondientes a gastos -

de naturaleza directa que la Comisidn Nacional Bancaria y de Seguros apruebe.

Tratdndose de créditos para viviendas VAIM y VIS-A, las tasas de interés -
serdn ajustables al alza o baja, segin lo determine el Banco de México. En los -
contratos en que se documenten los créditos se consignarid la variabilidad de las

tasas de interés.

Cuando en el transcurso de un afio natural (enero a diciembre), los ajustes
al alza de la tasa de interés sean por mas de dos puntos, los acreditados ten---
drdn derecho a pagar anticipadamente el saldo insoluto de su crédito sin ningln-
cargo adicional, o bien obtener de la institucidn acreditante mediante solicitud
expresa y por escrito la ampliacidn del plazo del crédito correspondiente a efec
to de que los abonos mensuales por capital e intereses del crédito sean de un -~
monto Igual o aproximado al promedio de los abonos exigibles comprendidos en el-

citado afio, sin que este plazo pueda ser superior al maximo de 20 afios.
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Las instituciones de crédito procurardn que en el primer afo, los abonos
mensuales que efectdan los acreditados de las viviendas de interés social, en-
pago tanto de capital como de intereses, represente aproximadamente el 20% del
ingreso mensual del comprador. En ningln caso el abono mensual representara ~-

mas del 25% ue este ingreso.

En beneficio de los adquirentes y de sus familiares, en las operaciones-
de vivienda de interés social existe el régimen obligatorio de seguros contra-

riesgos de muerte, invalidez y de dafios.

B. Créditos Puente.

Los créditos puente son los que se otorgan a promotores o constructo-
res para la construccidn o mejora de viviendas., Pudiendo incluirse en el primer
caso, la urbanizacidn respectiva.

E1 crédito puente puede comprender la adquisicién de terreno cuando -
se trate de proyectos de las entidades federativas, de los municipios o de orga
nismos del sector piblico que tengan por objeto fomentar la vivienda de interés
social; asi como cuando tratandose de proyectos del sector privado, ésto se jus
tifique a criterio del Fondo de Operacidn y Descuento Bancarioc a la Vivienda -~
(FOVI). En una segunda etapa, ya terminadas las viviendas, la banca privada pue
de otorgar créditos individuales a los adquirentes, que se destinan a pagar el-
precio de las viviendas. Este sistema permite a los constructores realizar sus-

proyectos y recuperar su inversidn a medida que se van vendiendo las viviendas.

Los créditos puente causan un interés del! 11.5% anual tratdndose de --
viviendas VAIM, y del 15% anual tratdndose de viviendas VIS-A, En los créditos-
para viviendas VIS-B la tasa de interés no serd menor del 15% anual, aln ajus--
tindose al alza o a la baja la tasa de interés pactada. Ademds de los porcenta-
jes anteriores, la institucidn acreditante podr3 cargar al conceder el crédito,

un 1% adicional por una sola vez, sobre el monto de la operacidn,
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C. Promotores y/o constructores para Vivienda en Arrendamiento.

Las instituciones de crédito podran otorgar financiamientos para vi--
vienda de interés social para arrendamiento, a los promotores y/o constructo--
res que lo soliciten, cuando los créditos satisfagan los requisitos estableci-

dos por el FOVI, y el provecto cuente con la aprobacion técnica del mismo.

D. Requisitos para los Adquirentes de Vivienda de Interés Social.

Los requisitos que deben llenar las personas para ser beneficiadas --

con créditos, dentro de! Programa Financiero de Vivienda, son los siguientes:

1) Que tenga capacidad legal para obligarse.

2) Que sean jefes de familia.

3) Que vayan a habitar permanentemente en la vivienda.

L) Que no sean propietarias de otra casa-habitacién (el adquirente, -
su cbnyuge o su concubina).

5) Que tengan capacidad de pago para integrar el enganche y cubrir --
los pagos mensuales.

6) Que su ingreso mensual no sea superior a los que se sefialan en el-

cuadro antecedente.

Por ingreso mensual se entenderd el monto de los salarios, emolumentos
v demds entradas en efectivo que perciba regular y mensualmente el jefe de fa~
nilia y, en su caso, el cényuge o la concubina, determindndose dicho monto por

2l promedio de ingresos de los seis meses inmediatos anteriores.

Los ingresos mensuales maximos de los adquirentes, los determinard --
trimestralmente el Banco de México, a partir del lo. de febrero de 1980, y es-
tardn en concordancia con los valores miximos de vivienda autorizados por el -

mismo Instituto Central.
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Se han definido 52 zonas en toda la Replblica para determinar los - -
precios a que deberd ajustarse la vivienda de interés social, variando los-
precios seqdn las zonas vy el tipo de vivienda de que se trate. Asi, tenemos
que la cantidad minima es de $861,000.00 en la zona |, vivienda tipo VAIN;-

y la maxima es la zona ¥, en la vivienda tipo B, de $2'636,000.00.

El ingreso mensual minimo en la Zona | para vivienda tipo VAIM, es de

$54,100.00; y el maximo en la zona V para viviendas tipo B, es de $365,400.00

Sabemos que el ingreso o salario minimo general actualmente en el Dis
trito Federal, es de §15,900.00 mensuales, lo que gquiere decir que las per-
sonas que perciban menos de 3 veces el salario minimo, no van a tener acce-
s0 a un crédito para vivienda. Los bancos, en la realidad, otorgan créditos
para personas que ganen de 4 a 20 veces el salario minimo general; luego --
entonces, en la prictica se vuelve una utopia la posibilidad de obtener una

vivienda de interés social, para una gran mayoria.

INSTRUMENTACION DE FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA:

Toca ahora hablar de la instrumentacién de financiamiento a la vivien
da: Después de autorizado el crédito que en (ltima instancia es el resulta-

do de dos contrates de mutuo con interés y garantfa hipotecaria.

E]l mutuo con interés es un contrato por virtud del cual uno de los -~
contratantes 1lamado mutuatente o acreedor se obliga a transferir la propie
dad de una suma de dinero de manera onerosa al otro contratante que se lla-
ma mutuatario o deudor, quien se obliga a restituir otro tanto de la misma-

especie y calidad.

Cuando las sociedades nacionales de crédito proporcionan recursos pa-
ra construir algin conjunto habitacional para que sea adquirido por terce--

ras personas, no les basta con nuestra palabra de honor... y aparte de las-
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garantias personales que exigen, hay que entregar en hipoteca en primer -
lugar los inmuebles sobre los que se construyen o las casas o los terrenos

que se adquieren.

La hipoteca es una garantia real constituida sobre bienes inmuebles-
que no se entregan al acreedor, y que da derecho a éste en caso de incum--
plimiento de la obligacidn garantizada, a ser pagada con el valor de los -
bienes, especialmente especificadas en el grado de preferencia establecida
por la ley: por dGltimo, habrd que decir que la hipoteca nunca es tacita ni
general, y para producir efectos contra terceros necesita siempre inscri--

birse en el Registro PGblico de la Propiedad y se contrae por voluntad.

Bases legales del Crédito Hipotecario:

La misién fundamental de las Instituciones de Crédito es actuar como
intermediarias en el crédito. En tal virtud, realizan operaciones pasivas,
es decir, aquellas mediante las cuales obtienen recursos financieros del -
ahorro pidblico contrayendo obligaciones; y, operaciones activas, en donde-

inviertan los recursos que obtuvieron.

Como los recursos de las Instituciones de Crédito proceden en su ma-
yoria del ahorro piblico, el crédito bancario debe estar garantizado en --
alguna forma, es decir, debe someterse a reglas definidas por la Ley y los

Organismos que regulan su actividad.

Las leyes y organismos que regulan la actividad hipotecaria, son:
Ley General de Instituclones de Crédito y Organizaciones Auxillares.
Ley General de TTtulos y Operaciones de Crédito.
Ley de Sociedades Mercantiles.

Codigo de Comercio



159, -

La Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico, a través de:
La Comisién Nacional Bancaria y de Sequros.

El Banco de México.

Considerando que las figuras contractuales del derecho comin que - -
tradicionalmente han ocupado las instituciones de crédito para instrumentar
el otorgamiento de los Créditos para Vivienda; son el Mutuo de naturaleza -
civil, y la Apertura de Créditc de tipo mercantil; mismos que encuentran su
absoluto respaldo de garantia en el Contrato de Hipoteca; y que por otra --
parte las formalidades notariales aunadas a los tramites contables y admi--
nistrativos internos de las Instituciones de Crédito traen como consecuen--
cia que el otorgamiento de estos créditos sea moroso; nos permitimos a con-
tinuacidn sugerir que se emitan disposiciones de cardcter general que permi
tan a las Sociedades Nacionales de Crédito el uso de recursos financieros -~
en actividades prioritarias de Visienda, cubriendo los aspecios de seguri--

dad o garantia necesarias,

Dentro de las caracteriscicas de estas disposiciones, estaria el de-
terminar que los créditos para vivienda deberan cubrir el precio total del-
inmueble conforme al avallio que sec determine y no como aparece en las dispo
siciones vigentes, que sGlo permite cubrir con crédito del Banco un determi
nado porcentaje del valor del inmueble y no el precio total, con el objeto-
de que los créditos de Vivienda que se otorguen resulten mds operativos, y-
el beneficiario tenga una cobertura total del precio de su vivienda, se su-
giere llevar a efecto las modificaciones y adiciones necesarias al articula
do de la ley invocada y emitir el acuerdo o circular respectivos de la Se--
cretaria de Hacienda y Crédito PGblico y/o Banco de México, o en su defecto

adicionar el Reglamento del Capitulo VIl del Titulo Segundo de la Ley Gene-
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ral de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxlliares para:

1. Que las Sociedades Nacionales de Crédito, a solicitud expresa de
de los interesados, adquieran la propiedad de las viviendas que-
éstos propongan por cuenta y orden del acreditado, tomando como-
base la aprobacién previa del crédito y la instrumentacidn preli
minar del Contrato de Mutuo o Apertura de Crédito otorgando en -
el mismo las facultades necesarias en favor de la Sociedad Nacio
nal de Crédito de que se trate para que realice la adquisicidn -
(mandato o comisidn mercantil) y constituya la hipoteca formali-

zando en dicho acto el otorgamiento de crédito.

2. Los créditos de Vivienda cubran la totalidad del precio del in--

mueble.

Para efectos de lo anterior, y en el acuerdo o reglamentacién respec
tivos, deberd ordenarse la constitucidon de areas especificas dentro de --
las Sociedades Nacionales de Crédito que atiendan permanentemente las so-

licitudes y adquisiciones de Vivienda.

Por Gltimo, y para efecto de que este procedimiento no refleje pér-
didas al acreditado, deberd cargarse y diferirse en las amortizaciones ==
mensuales los gastos de operacidén o comisidn mercantil por la adquisicidn

del inmueble.

En conclusidn, los factores que se conjuntan en el financiamiento -

de la vivienda, son:

Que el programa financiero de vivienda habfa permanecido estitico des
de sus inicios en 1963;sequfan manejandose topes poco adecuados para el-
manejo libre de la vivienda; existen los mismos proyectos, que ya resul--

tan obsoletos, toda vez que las familias, han cambiado en 20 afios y tie--



161.-

nen otro tipo de necesidades. Es diferente el nimero de integrantes de la -
fami lia, hay mayor participacidon de sus miembros en el ingreso familiar; --
el salario base; las edades de los acreditados; las zonas; la superficie de

terrencs, ete.,

Hasta el momento la realidad en que vivimos sigue siendo la misma, --
prevista por este Programa Nacional de financiamiento para la Vivienda., Es-
td por verse la ejecucidn del mismo y los resultados efectivos o negativos-

que se logren.

La Secretaria del ramo propondrd a las dependencias competentes medi-
das de financiamiento y estimulos para el cumplimiento de los programas de-
vivienda, asi como sistemas de control, seguimiento y evaluacién de los mis
mos .

La Secretaria de Hacienda y Crédito Pdblico tomard las medidas necesa
rias para que las instituciones de Banca y Crédito apoyen financicramente a
la produccidon y distribucidn de materiales b3sicos de construccidén de bajo-

costo, de acuerdo a lo gue establece la ley Federal de Vivienda.

Con este programa, se pretende gue las sociedades nacionales de crédi
to participen en la solucidn de la problemitica habitacional en todos los -
niveles de la pablacidn; lo que consideramos adn lejas de alcanzarse, pues-
al no existir un presupuesto explicito del Gobierno Federal para los estimu
fos financieros, son los bancos los gue absorben el subsidio que se tiene -
que cargar a otros tipos de financiamiento. Es decir, el apoyo financiero -
que se va a dar a la vivienda de interéds social lo vendrd a pagar el indus~
trial, el comerciante o cualquier otra persona que utilice otros financia--
mientos; lo que naturalmente tendrd que repercutir en los precios al consu~

midor final de este bien.
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3. Asistencia Técnica.

En lo organizacidn y acondicionamiento del espacio en las viviendas -
de interés social, es necesario aplicar técnicas ideadas para condicio--
nes econdmicas, ecoldgicas y culturales adecuadas a cada regidn del pafs
pero ello no ha progresado, porque no existen estimulos para la investi-
gacidn ni los recursos necesarios para el desarrollo de tecnologfas apro

piadas.

La politica nacional de vivienda implantada a principios de este afo-
de 1984, pretende fortalecer el desarrallo social de esta necesidad esen
cial mediante un apoyo eficiente con b.o=e en la Ley Federal de Vivienda-

principalmente.

Las acciones piblicas en materia de vivienda atenderan preferentemen-
te las demandas de las socledades cooperativas y organizaciones socia--
les y comunitarias a personas de escasos recursos para promover la auto-
construccion y a la poblacién rural para la produccidn y mejoramiento de

la vivienda.

Sabemos que la participacion del Estado en la satisfaccion de este de
recho a una vivienda decorosa para todas las familias mexicanas, ha sido
insuficiente; asimismo, sabemos que aproximadamente un 65% de las vivien
das son construidas por los particulares a su leal saber y entender. Por
lo cual, el Gobierno Federal ha reconocido su incapacidad para disminuir
el déficit habitacional y ahora pretende dar un apoyo en todos los aspec
tos a las personas de bajos ingresos que tienen voluntad de allegarse ~-
una vivienda.

Entre los buenos propésitos que abarca la PolTtica Nacional de Vivien
da, se llevard a cabo estimulos y fomentos para la produccién y distribu

cidén y uso de materiales, asistencia técnica para la construccidn y nor-
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mas de asistencia tecnoldgica.

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia fomentard la distribu--
cion y produccidén de materiales de construccidn v formulard normas de di-
sefio y construccion para la vivienda incrementando el bienestar y el desa
rrollo armdnico de las familias, aplicando criterios ecotécnicos y promg-
viendo el uso de tecnologias adecuadas con la participacion de Estados vy

Municipios en sus respectivas circunscripciones.

t.a Ley Federal de Vivienda contempla en su capitulo IV intitulado -~
"De 1a Produccidn y Distribucidén de Materiales de Construccidn para la Vi
vienda'', que ecstos rubros son de un eminente interés social, por lo que -
se impulsard bojo criterios de equidad social con sujecién a las modalida
des que diare el interds plblicos 1a participacidén de los tres szclores =
en estos procesos a fin de reducic sus costos y asegurar un abasto sufi--

ciente y oportunsc,

La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia en coordinaciGn con la
Administracién Piblica federaly gobiernos de los Estados y Municipics, es
tablecerd unidades de produccidn y distribucidn y coentros prioritarios de
consumo, acordes con la politica de vivienda, donde se proporcionara ase-
sorfa al adquirente de materiales para optimizar su uso, y en su caso, fa
cilitarles prototipos de proyectos arquitectdnicos y orientacién para ob-
tener licencias de construccidn a fin de evitar el obstéculo que represen
tan los intermediarios y la especulacidn con los materiales basicos de -~

construccidn,

La SECOFIMN considerando la opinidn de la SEDUE dictard las disposi-~~
ciones necesarias para reqular y controlar la transferencia de tecnologia

aplicable a la vivienda, con altas normas de calidad.

El Capitulo V de la Ley Federal de Vivienda sefala las normas y tec~
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nologfas para la vivienda a que deberdn sujetarse las dependencias o entl
dades de la Administracidén PGblica Federal en las acciones de produccién-
y mejoramiento de viviendas, las cuales tienen por objeto elevar la cali-
dad de las edificaciones que serdn formuladas por los Comités de normas -~
y produccién de la vivienda a que se refiere la propia ley y en donde par

ticipan todos los sectores interesados en ¢l desarrollo habitacional.

£l Estado, que constituye prdcticamente el mayor cliente de la -
industria de la construccidn, estaria en condiciones de exigir reduccio--
nes tales en los costos, que obligaran a introducir innovaciones tecnolé-

gicas''. (57 )

Las posibilidades de la innovacidn tecnoldgica en el campo de la
vivienda pueden ser mayores aprovechando, por ejemplo, las condiciones --

climiticas, se hardn construccicones mas idéneas.

La investigacidn y el perfeccionamiento de nuevos materiales y -
nueves procedimicentos de construccién que reduzcan el uso de maquinaria v

energia convencionales, permitirdn bajar los costos y lograr una mejor --

integracién al medio natural.

'"Se ha demostrado que la fabricacién de cemento es altamente con
sumidora de petrdleo en paises que no cuentan con energia hidroeléctrica-
y que este material puede ser sustituido por una serie de productos natu-
rales como la cal y las cenicas volcanicas mediante el uso de procedimien
tos mucho mas simples; de igual forma, el uso de madera y otros materia--
les ligeros puede ofrecer una alternativa interesante para la constru----

cién de viviendas en regiones tropicales'. (58)

(57) La Base Material del Habitat. Cepal, pdg. 57

(58" Ibidem, pag. 74
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La investigacidn y desarrollo de tecnologias apropiadas aparece asi
como un campo especifico de accidn que requiere atencidn preferencial del-
sector pibiico, y para ello, el Gobierno Federal ha publicado un Programa

de Fomento para la industria productora de materiales y componentes para -

facilitar ia construccion de viviendas de interés social.

Enfatizando la productividad de los recursos que al mismo tiempo -
que constribuyan a mejorar los niveles de bienestar y actlen como factor-
de desarro!lo econdmico, genere empleos e impulse el crecimienta de la --
planta industrial y determinen una tecnologia que permita reducir costos,
incrementar empleos estables y reumunerativos. Esta tecnologia se ha defi-
nido mediante un sistema mixto que incorpora componentes industrializados

en combinacidn con materiales tradicionales y recursos de origen local.
Los objetivos centrales del Programa, son:

1) Satisfacer la demanda esperada para el:mercado interno, especial
mente en zonas prioritarias de crecimiento urbano, incrementando
el proporcionar materiales bisicos de consumo masivo en relacién

al volumen total de produccién.

2) Que los precios de los productos bisicos, medidas en t&rminos -
del poder adquisitivo de los trabajadores, se vayan reduciendo

paulatinamente.

3) Lograr la normalizacién dimensional de los materiales y compo--
nentes para construcciones de interés social, estableciendo ~ -
dimensiones homogéneas y complementarias en base a un mddulo de

90 cms.
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Para cumplir estos objetivos, el Gobierno Federal proporcionard
apoyo a los sectores idéneos, como son diverses porcentajes de crédi-
to fiscal para las nuevas inversiones, para la generacidn de empleos,
para la adquisicion de maquinaria nacional en el consumo de energéti-=
cos industriales y regular el precio de venta de productos basicos. -
Asimismo, por medio de la Ley Federal de Vivienda, se compromete a --
otorgar asesoria técnica e informacién sobre la oferta y la demanda -
de materiales para vivienda, incluyendo volimenes, caracteristicas y~
regionalizacién; pero para lograr lo cual, se requiere ta solidaridad
de todos los sectores de la poblacién. AsT, los sectores productivos-
que gocen de los beneficios anteriormente enunciados, deberdn desti--
nar toda su capacidad real a la produccidn de materiales basicos, - -
mantener sus precios dentro de niveles accesibles, satisfacer prefe--
rentemente la demanda de material de construccidn de ltas institucio--
nes del sector pGblico, encargadas de suministrar viviendas; asi - -
como a sindicatos, cooperativas y empresas privadas que asuman un - -

compromiso de distribucidn de viviendas.

Es importante fomentar el disefio de productos bdsicos que pue--
dan integrarse a la construccidn de viviendas de interés social, man-
teniendo caracteristicas y normas de calidad de los productos bdsi---

CoSs.

Como se puede deducir de lo anteriormente expuesto, todavia hay

mucho por hacer en el desarrollo tecnolSgico para la vivienda de interés
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sacial; hay muchos planes a realizar, por ejempla: "El Consejo de Adminis
tracién del INFONAVIT aprobé el financiamiento de 40 viviendas ecoldgicas
las que se localizaran en la zona del Pedregol de Carrasco en el sur de -
la ciudad de México, v cuyos costos serdn supericres sdlo en 103 a los --
tradicionales. La seleccion de familias que habiten estas edificaciones, -
serd en funcidn de su interés de probar nuevos estilos de vida, derivados
de la utilizacidn y equipos de esquemas no convancionales, tales como la-

energia solar y 1a captacidn de aguas pluviales''. {59}

Apreciamos que aln es noticia el que en la construccion de vivien-
das se aproveche la energia solar como sistema d= calefaccidn intentando-
ahorrar un gran porcentaje de gas que normalmente se utiliza, o que se --
implante una antena comunitaria para televisidn, o captar agua pluvial --
para su aprovechamiento en uso de sanitarios o lavade de automdviles, lo-

ve implica un importants aharvo de agua de ta rad local.
q n g

Los costos de estas viviendas son un poco wmayores que los de las -
viviendas tradicionales ya que apenas se empizzan a implantar, pero cree-
mos qua son una alternctiva para solucionar problemas y tendrdn que am---
pliarse tanto su ofcrta como su demanda ¢ implementarse la construccidn -
de viviendas de este tipo, por todos los organismos encargados de ello en

todas las regiones del pais.

Para ésto, se requiere la participacidn conjunta de autoridades, -
investigadores, técnicos y los propios usuarios para obtener resultados ~

positivos.

En lo que se refiere a los aspectos técnico-constructivos de la =-

(59) Periddico UNOmasUNO, noviembre 310 de 1983.
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Vivienda, los proyectos tipicos para su solucidn, que cumplen con ta regla-
mentacinn aprobada, no han sido renovades sustancialmente por las especia--
listas de diseAn y construccidn. Las escuelas relacionadas con elio, como -
@s la de Arquitectura, deberian fomentar una especializacidn en el area de-
la Vivienda; asi como los industriales aue fabrican materiales de construc-
cién, deberfan llevar a cabo sistemdticamente procesos de evaluacidn de ma-
terialas y procesos constructivos gque permitan en un futuro proximo, norma-

tividad regional en procesos v materiales iddneos,

El Gobierno Federal tiens que promover la construccidn de materiales -
especificos para la construccidon y autoconstruccién de bajo precio y alto -
rendimiento. Otro aspecto importante a desarrollar en la técnica de construc
cién, es el promover la investigacidn v difusidén de condiciones y caracte-=
risticas »n que se realiza la vivienda, siempre en contacto directo con el-
ushario. Asimismo, ceria convenienta la existencia de foros permanentes de-

intercambio de informacidn sobre es3tos aspoctos.

El nivel tecnoldgico de ta construccidn do viviendas, tiene una corre-
lacion directa con el costo de la misma: "Conforme 1a tecnologia se hace --
nds compleja, s2 necesita de mayores insumos (plantas de preparacidn de ma-
teriales de construccidn, control de calidad), hasta llegar a sistemas meca
nizados o prefabricados en los que el costo por realizacién de vivienda es-
-- mas elevado, en este nivel todos los elementas constructivos se producen
bajo un disefo especifico y requieren de plantas de produccidn y mano de --
obra altamente especializada". {60 )

De lo anterior se desprende que el nivel tecnolégico transfiere una re

tacion directa con el grado de especializacidn de la mano de obra requerida

{60) "Aspectos cualitativos de }a autoconstruccidn'.- Nolasco Armas, M. v -
Basant 5. Juan.- Revista No. 15 CIDIV., p. 1k




169.-

para la construccidn de la vivienda, as? como con el tipo y caracteristi-
cas de! material a usar: en un bajo nivel tecnoldgico, el usuario con sé-
lo su sentido comin tleva a cabo la construccidn, generalmente con dese--
chos o materiales de muy baja calidad; en un nivel medio, se requiere de-
un cierto grado de tecnologfa, ya que se utilizan materiales convenciona~
les permanentes; y en un nivel mas elevado de tecnologia, se construye --
por especialistas, utilizando elementos prefabricados

lLa meta ideal a alcanzar, serfa utilizar toda clase de materiales --
con un alto grado de tecnologia, pero abatiendo sus costos v a través del

tiempo, popularizar estos mecanismos de construccion.

El uso de materiales tradicionales y la adaptacidn de técnicas nue--
vas para que resulten compatibles con los sistemas tradicionales de edifi
cacidn, podrian constituir métodos muy positivos desde el punto de vista-
sncial para reducir los costos de la vivienda en nuestro pafls.

Esperamos que este apoyo no quede solamente en buenos propdsitos ==
como desafortunadariente ha ocurrido a través de los afios, sino que sea ==
un apoyo real y efectivo, pues como ya lo expresamos con antelacién, la -
autoconstruccién podria llegar a ser una solucién viable para alcanzar --

la realizacién del derecho a una vivienda digna para todos, pero se re--=

quiere la participacin de todos los sectores.
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CAPITULO V!

DISPERSION ADMINISTRATIVA EX LAS ACCIONES DE GOBIERNO

1. Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.

La politica del Gobierno refileja su interés por crear condiciones
que alienten el crecimiento econdmico, asi como un enfoque desde el pun
to de vista social promoviendo un sistema de planificacion coordinado;-
aunque cada Secretaria planifica y ejecuta sus programas, pero sin una-
eficiente coordinacion con su sector, y por consiguiente los resultados

no son todo lo eficientes que seria de desear.

La Ley Organica de la Administracién Pdblica Federal vigente, - -
asigna a la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia la facultad de -

formular y ejecutar las politicas de vivienda en el pafs.

Los instrumentos basicos para desarrollar esas facultades, son la
Ley Federal de Vivienda y el Programa Nacional de Desarrcllo de Vivien-
da.

Los lineamientos generales de la Politica Nacional de Vivienda, -
son la congruencia de acciones de vivienda en todos los sectores rela--
cionados con la misma tendientes a integrar un sistema nacional de vi--
vienda, que es "El conjunto integrado y arménico de las relaciones juri
dicas, econdmicas, sociales, politicas, tecnoldgicas y metodoldgicas --
que dan coherencia a las acciones de vivienda'. (61) para la satisfac-
cidon de las necesidades habitacionales del pafs, y mejoramiento del - -

inventario nacional.

Entre los apoyos de la politica nacional de vivienda, esta la for

mulacién, instrumentacidn, control y evaluacién de los programas de las

{61) Art. 3o., Ley Federal de Vivienda. Diario Oficial de la Federa«-
clén, Febrero 7 de 1984.
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dependencias y cntidades de la Administracidn Piblica Federal que partici-
pen en la asignacidn, financiamiento y mejoramiento de la vivienda; mismas
dependencias que quedan sujetas a las disposiciones de la Ley Federal de -

Vivienda.

La Ley de la materia en su articulo 6o., establece que: Corresponde a

la Secretaria de Desarrollo Urbano  fcologia; entre otras funciones:
7

l. Formular, conducir y evaluar la politica general de vivienda, asi-
como coordinar los programas de accicnes que tiendan a satisfacer las nece
sidades habitacionales gue realicen las entidades de la Administracidn Pd-

blica Federal.

Il. Llevar a cabo los programas habitacionales que determine el Ejecu-

tivo Federal.

l1l1. Presentar a la Secretaria de Programacidn y Presupuesto los pro--
yectos de presupuestos anuales de las entidades de la Administracién Pid--
blica Federal en que funja como coorcinador de sector y que realicen pro-

gramas de vivienda, acordes a esta Ley.
IV. Coordinar el Sistema Nacional de Vivienda.

V. Fomentar la produccidn y distribucién de materiales de construc--

Vi. Intervenir en la regulacidn de! mercado de tierra para vivienda.

VII. Fomentar en coordinacién con los gobiernos de los Estados y Muni-
cipios, la constitucidon de organizaciones comunitarias y sociedades coope

rativas para la produccidn y mejoramiento de vivienda.

VIII. Integrar y formular normas de disefio y construccidn de vivienda,-
incorporando criterios ecotécnicos y fementando el uso de la tecnologfa -

adecuada.
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I X. Determinar los lineamientos de informacidn y estadistica en materia de
vivienda, con sujecién a ta Ley de Planecacidn, a la Ley de Informacidn Es-
tadistica y Geografica, y a las normas que en la materia emita la Secreta-

ria de Programacién y Presupuesto.

X. Promover y coordinar la atencién de las necesidades de vivienda en

caso de siniestro; vy,

X!. Organizar y fomentar investigaciones en materia de vivienda.
En el Capitulo VIl de la Ley de la materia, se sefala que:

El Ejecutivo Federal ejercerd sus atribuciones en materia de vivienda,
en coordinacidn con los Gobiernos de los Estados y los Municipios; a través
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, que celebrard los acuer--
dos y convenios de coordinacidon procedentes que determinardn las bases para
la operacién administrativa del Sistema Nacional de Vivienda y la ejecucidn
de los programas de vivienda estatales y municipales. La misma Secretaria -
gestionard ante las entidades federativas la creacidn de Comités Estatales-
de Norma y Promocién de Vivienda que tendrdn por objeto apoyar a la produc-
cién v mejoramiento de la vivienda y de sus elementos y la elaboracidn regis

tro y evaluacidn de las normas y tecnologias para la misma.

Las dependencias y entidades de la Administracidn Pablica Federal pro-
moverdn en sus respectivas competencias, la participacidn de los sectores -
social y privado en los procesos de programacién, ejecucidn y evaluacidn de

las acciones habitacionales.

La Secretarfa mencionada celebrard convenios de concertacidn con las -
Cdmaras de Industria y de Comercio, con los Colegios y Asociaciones de Pro-
fesionistas, con las Instituciones docentes y de investigacidn, con las or-
ganizaciones sociales y con los particulares interesados en el desarrollo -

habitacional, sobre su participacién en el Sistema HNacional de Vivienda.
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Asimismo, la Ley Federal de Vivienda establece para el otorgamiento
de créditos y asignacidn de vivienda, lo ya contemplado en las lLeyes de-
las entidades y organismos de la Administraciin PGblica federal relacio-
nados con la misma; como son los reguisitos de que s3¢lic podrd concederse
a una persona créditos paera la adquisicidn, construccidn, ampliacidn o -
mejoramiento de una vivienda por una scia vez. vy que =n igualdad de con-
diciones de lés posibles Leneficiarios, se dard nreferzncia a las perso-
nas de mis bajos ingresos, que sean sostén de su familia, vy que se esti-
pule como causa de rescisidn del créditc el hecho de aue se utilice la -
vivienda para fines distintos al de habirtacién. Lo que consideramos inne
cesario en esta Ley, porque comoe ya lo anotamcs. se encuentra contempla-

do en las leyes respectivas.

lo que si nos parece innovador y benéfico, es el precepto que deter--
mina que dichos organismos deberdn dar publicidad a los listados de las~
personas beneficiarias de las acciones que realicen, a través de los - -

medios de mayor difusidn en la localidad ze que se tratz.

Corresponde a la Subsecretaria de }a Vivienda, por megio de la Birec-
cidén General de Coordinacidn de Programas de Vivienda, efectuar el con--
trol y secuencia de proyectos y presupuestos, asi como 4isponer nuevos -
esquemas de financiamiento acordes a la época actual para el desarrollc-
de los programas de vivienda de los organismos piblicos. Asimismo, se -=
apoya en las politicas de vivienda expuestas en el Plan Nacional de De--
sarrollo, encaminadas a una atencidn prioritaria a la poblacién de meno-

res recursos.

I. Fomento a la Vivienda de Cooperativa.

I'l. Apoyo a la autoconstruccidn.
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4. Mecanismos para ofrecer suelo barato.

Los variables que se consideran para la asignacion de recursos en -
la ejecucion de estos programas, son las politicas del Plan Nacicnal de-
Desarrollo llevadas a cabo en los centros de poblacién determinados por-
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) considerando la po
blacidn, la tasa de crecimiento de ésta, las necesidades de viviendas -~

nuevas y el grado de urbanizacién de la entidad.

Los objetivos de su politica habitacional son: Mejorar las condicio
nes habitacionales de los estratos mayoritarios de la poblacidn, en par-
ticular los de menos ingresos y estructurar una accidn en materia de vi-
vienda a partir de la realidad econbmica, politica y social, en congruen
cia con los planes y programas del gobierno federal, mediante las si---=

guientes acciones:

a) El apoyo a la autoconstruccion, poniendo a disposicién de la po-
blacién las tecnologfas y materiales adecuados a cada regidn, para cons-

truir o mejorar la vivienda.

b) La promocién social y comunitaria para el desarrollo de vivienda

cooperativa.

c) Promocién de vivienda en zrrendamiento, buscando estimular la --

oferta en forma accesible a Ias clases econdmicamente débiles.
d) El apoyo a la vivienda rural,

e) Previsién de la vivienda de emergencia." (62)

(62) Revista bimestral del C.1.D.1.V. Ado 2, No. 11, p. 10
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Todos estos propdsitos nos parecen viables, excepto el punto que se
refiere a la promocidn de vivienda en arrendamiente, y lo reprobamos por
que implica apoyo a las clases pudientes al ofrecer precins inaccesibles
a las clases desamparadas. Por lo demas, se nota el papel fundamental --
que 'a vivienda tliene como factor de desarrnllo a nivel nacional, cubrien

do a todos lns grupos sociales.

fgualmente, se plantean estrategias enfocadas a tres factores basi-~
cos que inciden en Ja vivienda; los instrumentos juridicos, financieros,
administrativos y técnicos; los elementos que las constituyen y las nor-
mas que regulen su produccidn; para ello, el Programz de Vivienda propo-

ne:

-La accidn conjunta de los Organismos de Vivienda.

-ta ampliacién de programas tradicionales.

-Las bases para la participacidén de la iniciativa privada.

-Las normas que permitan la participacidén de la poblacidn en ta ~ -
construccion y mejoramiento de la vivienda.

-Sistematizacién de Prototipos.

-Normalizacion de componentes.

De la misma manera existe el programa de suelo urbano para las ac--
ciones piblicas de vivienda y el programa de administracidn y manteni---
miento de la misma, plantedndose una corresponsabilidad institucional --
y otra intersectorial {los sectores de la administracién) e intrasecto--

rial (sector de asentamientos humanos).

Es funcidn de este programa, normar las actividades de vivienda del
sector piblico federal, para lo cual la S.E.D.U.E. deberd coordinar la -

ejecucidn y revisidn de los pragramas.
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Asimismo, representar al Gobierno Federal en los convenios que este sec-
tor suscriba con los gobiernos de los £stados para la participacidn con-
junta en los programas estatales de vivienda y con las acciones e inver-
siones de vivienda que la Federacidn vaya a realizar en las diversas en-
tidades federativas.

Cuidar que las acciones que se realizan en materia de vivienda, sean con

gruentes con la poliTtica habitacional.
Coordinar la ejecucidn y revision de los programas operativos de vivien--
das y de suele urbano.
Emitir normas oficiales en materia de vivienda'. $3)

Con todo ésto, se proyecta establecer las normas y mecanismos de - -
coordinacién que permitan realizar programas integrales de vivienda, en -

los que participen las entidades de la administracidn pGblica federal, -~

estatal y municipal.

. INFONAVIT.

E1 INFONAVIT es un organismo piblico de vivienda creado en abril de -
1972 a iniciativa del Poder Ejecutivo Federal; su marco juridico es el ar-
ticule 123 constitucional, apartado A, fraccidn X/ y en la Ley Federal -
del Trabajo; asi como la Ley del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda-
para los Trabajadores asi como otraos reglamentos e instructivos internos -
que regulan la forma y mecanismos de operacidén de! Fondo de la Vivienda, -

las limitaciones en cuanto al sector de trabajadores que atiende.

Como ya lo anotamos, sus objetivos son:

(63) Programa Nacional de Vivienda (Versién abreviada), $.A.H.0.P., -
1982, pp. 155,
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a) Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda.

b) Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a --
los trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:
I) La adquisicién en propiedad de habitaciones c¢omodas e higiénicas.
11) La construccidn, mejoramiento, ampliacidn y reparacién de sus ha--
bitaciones.

111) El pago de pasivo contraidos por los conceptos anteriores.

¢) Coordinar y financiar programas de construccién de habitaciones -~

destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores.

Estos objetivos, son para los trabajadores que presten a otra persona
fisica o moral, sus servicios en un trabajo personal subordinado y que man
tengan una relacidn contraactual con una empresa o patrén: agricola, Indus
trial, mineral o de cualquier otro tipo; teniendo el patrdn la obligacidn-
de inscribir a sus trabajadores y aportar sus cuotas, y si no lo hiciere,-
el propio trabajador podrd hacerlo o el Instituto lo hara, sin gestidn al-

guna.

La estructura interna del INFONAVIT en sus funciones y en su adminis-
tracidn estd integrada por: Direccién General, Asamblea General y un Conse
jo de Administracidn, que son sus Organos de gobierno decisivos, y que es-
tan integrados de una manera tripartita y equitativa. Asi, la Asamblea Ge-
neral se encuentra integrada por 45 miembros los cuales son designados: 15
por el Ejecutivo Federal, 15 por las organizaciones nacionales patronales-
y 15 por las organizaciones nacionales de trabajadores, quienes duraran en
su cargo 6 afos aunque podran ser removidos libremente. Esta Asamblea fun-
ge como la mixima autoridad del Instituto, aunque su misién en la préctica
se reduce principalmente a revisar y aprobar el plan de labores y el presuy

puesto, reuniéndose en fechas fijas dos veces por afo.
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El Consejo de Administracidon se integra por 15 miembros designados por
la Asamblea General en forma igualmente tripartita: 5, a proposicion del Go---
bierno Federal, 5 de los representantes patronales, y 5 de los representan--
tes de los trabajadores. Los miembros de este Consejo no podran formar parte -
de la Asamblea General, durando su cargo igualmente 6 afos; es el 6rgano de go
bierno mas importante pues, en general, dicta las politicas del Instituto y se

retnen por lo menos dos veces al mes.

Ademas del Director General existe un Director por los trabajadores y otro
por los empresarios, llamados Directores Sectoriales. También existen Comisio--
nes como la de inconformidades y de valuacidn, las Consultivas Regionales y la
de Vigilancia; esta dltima formada también por 3 representantes de cada sector,
y se reunen una vez por mes para supervisar el cumplimiento de las metas de la-
Institucidn, fungiendo ademis como supervisora de aspectos admihistrativos, con

tables y financieros.

De esta manera en general, es como est organizada esta Institucidn Pdbli-
ca; al parecer de una manera democrdtica y representativa, pero desafortunada--
mente en la realidad solo participan en las gestiones de las politicas de la vi
vienda, los lideres de aquellas organizaciones de trabajadores que estan afilia
dos al Partido Oficial, existiendo también, tristemente, un enfrentamiento per-
manente y poco fructifero de intereses contrapuestos, dentro de los cuales hay-
muchas injusticias al no defender limpiamente los intereses de la clase traba--

jadora.

Q0tro aspecto que debe tomarse en cuenta, es el patrimonio del Instituto,
el cual se integra con el Fondo Nacional de la Vivienda que se constituye con -
las aportaciones que deben hacer los patrones conforme a Iailey, y los rendi~~-
mientos que provengan de la inversion de estos recursos, por los siguientes con
ceptos:

a) Con las aportaciones que en numerario, servicios y subsidios haga el --
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Gobierno Federal.
b) Con los bienes y derechos que adquiera por cualquier otro titulo.

c) Con los rendimientos que obtenga de la inversidén de los recursos an--

tes referidos.

£l mayor ingreso del Instituto, proviene de las empresas privadas, por -
las aportaciones que hacen éstas, ya que tienen el mayor nimero de trabajado-
res que es el sector obrero; pues en el sector campesino existen mayores difi
cultades en cuanto a las aportaciones patronales y es un porcentaje minimo --
los patrones que lo hacen, y como siempre, sigue relegado en todos los aspec-

tos de la vida nacional, el campesino mexicano,

E1 INFONAVIT es el organismo plblico de vivienda que mayores recursos --

financieros tiene. Esencialmente, distribuye sus ingresos en tres partidas:

a) Para planes y programas encaminados a cumplir sus objetivos. Por una-
parte promueve y financia la construccidén de viviendas y conjuntos habitacio-
nales, y por otra otorga créditos a los trabajadores para que adquieran una -

vivienda o mejoren la que vya tienen.

En ambos casos, se adquiere un crédito que otorga el Instituto al traba-
jador que ha llenado ciertos requisitos, como son: Que el patrén esté aportan
do al INFONAVIT el 5% de su salario; que se conozcan sus datos famillares, --
econdmicos y de vivienda, entre otros; que haya programas de Vivienda en la -

zona geografica donde desea adquirirla;

Una vez que se le ha asignado el crédito al trabajador y este decide - -
ejercerlo, el L0% de las aportaciones patronales hechas a su favor hasta la -
fecha, se aplican como pago inicial. Al seguir el patrdén aportando ese 5% del

salario del trabajador, el 40z de la misma se utiliza para el pago y amortiza
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cién de la vivienda; y una vez terminado el plazo de pago, cl patrdn tiene --
que sequir aportando por ese trabajador. Esta medida nos parece poco equitati
va, toda vez que si un trabajador ya fue acreedor a satisfacer o ejercer su -
derecho a la vivienda, nc debe seguirse aportando fondos a su favor, a menos-

que s6lo sea para créditcs de mejora y zmpliacion de la misma.

La tasa de interés cel! crédito ejarcido, es del 4: anual sobre saldos --
insolutos, significando ésto realmente un interés social. Respecto a la forma
de cubrir el crédito ejercido, es mediante el descuento que hace el patrén o
la empresa, al salario del trabajador. Las cuotas varian en funcidn de su sa-
lario, de ''tantas veces el salario minimo'' que ganen. Este procedimiento de -
pagos en razdn del porcentaje del salario minimo, permite al Instituto acor--

tar el plazo de recuperacidn del capital invertido,

Asimismo cabe sefialar que estos créditos a los trabajadores, tienen un -
Seguro en caso de incapacidad, jubilacidén o muerte; y en su caso, se hard en-
trega del depdsito y una cantidad adicional iqua! a éste, al trabajador o a -

sus beneficiarios.

En el caso de que se deje de tener una relacién laboral en un término de
12 meses y se tenga un crédito, se dar3d al trabajador una prérroga sin causar
intereses en los pagos de amortizacidn por un afio, por 1o que respecta a los-

créditos.

Sigueindo con los planes y programas del Instituto, observamos que el --
financiamiento y la construccidn de viviendas nuevas, se desarrollan mediante
promociones internas, es decir, bajo la direccidn y vigilancia directa de és-
te o mediante promocicnes externas adquiere viviendas que ya estén construidas
0 vayan a construirse bajo su vigilancia, a promotores empresariales, obreros
o gubternamentales, siempre que cumplan con las reglas establecidas por el pro
pio Instituto para las promociones de vivienda (64;

(64) Diario Oficial de la Federacidén, 3 de febrero de 1981,
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Recordando que para la produccidn de viviendas ademis de los planes in--
ciden el financiamiento, la reserva territorial con que se cuenta y el crite-
rio para determinar la adquisicidén de suelo para construir, el disefio de la -
vivienda para considerar a qué tipo de familias se van a destinar (cosa que -
en la realidad rara vez se toma en cuenta), la construccidn de éstas se otor-
gan a empresas privadas que designa el Consejo de Administracidn elegidas de
un padrén de contratistas que posee. Por lo tanto, este Instituto estd exento
del control de la Secretaria de Programacién y Presupuesto, pues se le consi-
dera un organismo de crédito por la Ley de Contratos de "iras, y esta Secreta
ria constituye el organismo estatal que debe fiscalizar las obras realizadas-

o promovidas por el Estado,

Por estas razones y otros gastos indirectos, los costos de construccidn-
y en su caso de urbanizacidn, aumenta el precio de las viviendas al conside--

rar el costo, el precio y el avalGo que hace el Instituto para determinarlo.

Una vez que el trabajador adquiere una vivienda, se le transfiere en pro
piedad junto con el terreno, aplicandose el régimen de propiedad en condomi--
nio a espacios comunes en los conjuntos habitacionales, no pudiendo el benefi
ciario enajenar ni gravar la propiedad sin consentimiento de la Institucidn,-

y en caso de hacerlo, se dard por vencido el crédito otorgado.

En los conjuntos habitacionales existen graves probiemas, como son la or
ganizacidn y convivencia entre los vecinos y el mantenimiento y administra---
cion de las viviendas y en lo cual el INFONAVIT no podrd participar, sino so-
lamente asesorar. Ademds de las cuotas descontadas por las empresas para el -
pago de la vivienda y que varian de porcentaje, el trabajador debe aportar --
cuotas para el mantenimiento, el cual se efectla por empresas particulares --
y casi nunca satisfactoriamente. Es un grave problema que todavia no se ha --

encontrado la forma de solucionar.
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. FOVISSSTE.

El marco juridico que legitima la existencia del FOVISSSTE es, por
una parte, el articulo 123 apartado B, fraccidn XI, inciso F de la Cons
titucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos y la Ley del Institu-
to de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, vy
al no contar el FOVISSSTE con una ley propia queda incluido dentro de -

esta Ley del |SSSTE.

Los objetivos de este fondo y sus funciones, las encontramos en la
SeccionPrimera del CapituloVi) de la Ley del ISSSTE y son: otorgar cré-
ditos que permitan a los trabajadores adquirir viviendas en propiedad, -
construirlas, mejorar o redimir pasivos por estas causas; asi como finan
ciar viviendas nuevas para ser adquiridas por los trabajadores que - -
atiende el FOVISSSTE, y son aquellos que prestan sus servicios en las -
Secretarfas de Estado, el Departamento del Distrito Federal, los Pode--
res Judicial y Legislativo y los que pertenecen a organismos piblicos -
que estén regidos por esta Ley, asi como los trabajadores 1lamados ' de
confianza' de estas dependencias y organismos conforme a los estatutos=
sindicales. Cabe sefalar que los trabajadores al servicio de Gobiernos-
Estatales quedan fuera de este fondo, salvo el caso de que exlstan con-
venios expresos entre sus autoridades y el FOVISSSTE, siendo éstos ca--

sos, excepcionales.

Los organos directivos internos de este Fondo, son: La Junta Di--
rectiva y el Director General del ISSSTE, con 7 miembros. El Director -
es designado por el C. Presidente de la Repiblica, 3 la Secretarfa de -
Hacienda y Crédito Piblico y los otros 3, la Federacion de Sindicator -~
de Trabajadores al Servicio del Estado; quienes deciden los planes fi--

nancieros y las polfticas que sobre Vivienda sigue el Fondo.
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b) La Comisién Ejecutiva con 1 Vocal Ejecutivo nombrado por el -
Director General, 2 Vocales propuestos por la Secretaria de Hacienda y
Crédito Pdblico y dos representantes de la Federacidn de Trabajadores-
al Servicio del Estado, que es un 6rganoc similar al Consejo de Adminis

tracién del INFONAVIT, pero subordinado a los Grganos superiores.

Los ingresos del FOVISSSTE provienen fundamentalmente de:
a) Las aportaciones hechas por diversas dependencias oficiales y
organismos piblicos descentralizados sobre el 5% de los salarios ordi-

narios de sus trabajadores.

b) De las recuperaciones o rendimientos de sus inversiones pro--
pias, asi como de los bienes y derechos adquiridos por cualquier tTtu-
lo.

Sabemos que han sido restringidas el nimero de plazas para que -
no ingrese personal nuevo a las Secretarfas de Estado u otros organis-

mos dependientes del Ejecutivo, o de los otros Poderes de la Unién.

Asimismo, que existe un gran desempleoc a todos los niveles, y --
que los salarios que perciben la mayorfa de estos trabajadores no han-
aumentado en la proporcidn que ha aumentado la inflacién en nuestro --
pais, por lo que, de igual manera, los ingresos del FOVISSSTE se ven -
mermados o no se incrementan lo suficiente para cumplir con sus obje--
tivos.

Los recursos del Fondo se destinan a planes y programas, inver--
slones propias, gastos de administracién y operaciones que incluyen --

deudas contraidas.

Los programas principales del FOVISSSTE son similares a los del-

INFONAVIT, y comprenden:
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a) Programa de financiamiento y construccién de vivienda nueva; v,

b) Programas de créditos individuales.

La adquisicidn de vivienda es por medio de un crédito que se asig-
na a los trabajadores que han sido preseleccionados por su Sindicato o -
las autoridades administrativas a las cuales pertenezcan. La llsta de ~-
los pre-candidatos es enviada al FOVISSSTE para que se le aplique al tra
bajador una cédula socioeconémica y asi calificar el grado de necesidad-
de recibir un crédito, de acuerdo con el criterio fijado por la Comisidn
Ejecu;iva y la Junta Directiva coordinados con los Sindicatos. Esto, da-
un amplio margen a que los créditos se asignen de una manera discresio--
nal a voluntad de los asignantes; y nunca se ha recurrido a sortear ante
un Notario cuando existan 2 o mas trabajadores en igualdad de derechos,-
por lo que creemos que seria conveniente el uso de computadoras para que
la asignacidn de estos créditos sea mas objetiva, pues una vez que se ha
constituido un depdsito en favor de todos los trabajadores por las apor=
taciones al Fondo después de 6 meses de prestar sus servicios, todos tie

nen el mismo derecho a habitar una vivienda digna.

Una vez que un trabajador es favorecido con la asignacidn del crédi
to, el 40% del importe de los depdsitos en su favor que se hayan acumula-
do hasta esa fecha, se aplicard de inmediato como pago inicial del crédi-
to concedido (artfculo 106) continuando esta misma proporcién sobre las --

aportaciones al pago de los abonos subsecuentes que deba hacer el trabaja -

dor durante el plazo de amortizacidn y ailn después,

Las cuotas sobre el monto crediticio no varfan durante el plazo del

crédito.
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La tasa de interés es del 4% anual sobre saldos insolutos, lo que --
consideramos realmente un interés social para la adquisicién de una vivien
da. El plazo para pagarla no debe ser menor de 10 afos, pudiendo otorgarse

un plazo hasta de 20 afos.

Una vez cumplidos los requisitos y otorgarse los créditos, éstos que
dan cubiertos por un seguro para caso de incapacidad parcial, total o per-
menente o en caso de fallecimiento. En caso de que el trabajador se separe
del servicio piblico podrd optar por la aportacién voluntaria, pagando - -

quincenalmente el 5% del promedio de sus Gltimos ingresos.

La asignacidn de un crédito implica la asignacidn de una vivienda --
nueva y desde luego su adjudicacidn, entregdndose al adjudicatario un cer-
tificado de posesién o de entrega de vivienda que es un acto previo a la -
firma del contrato de compra-venta con reserva de dominio, mismo que como
todo contrato, podrd ser rescindido por las causas que se especifican en -
el propio contrato, como «on el hecho de que el trabajador enajene o grave

la vivienda antes de amoriizar el crédito.

Los gastos que se originan por la escrituraci6n en propiedad de la -
vivienda, son cubiertos sor partes iguales entre el trabajador y el Fondo,
una vez que se ha amortizado el costo total, aunque ésto puede ser flexi--
ble.

Otro aspecto importante que cabe destacar en el uso de las viviendas
adquiridas a través del ISSSTE, es que este no podrd encargarse de la admi
nistracién y mantenimiento de los conjuntos habitacionales construidos con
sus recursos, asimismo, no deberd el Fondo sufragar los gastos correspon--
dientes a este rengldn, pudiendo solamente asesorar a los adjudicatarlos y
efectuar el descuento correspondiente de su sueldo, para tales efectos; di

cha cuota se incrementa en forma proporcional a los aumentos generales de-
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salarios, lo que opinamos deberia regularse, ya que llegard un momento en

que se iguale o rebase el pago quincenal para la amortizacion del crédito-
y el pago de mantenimiento y administracidn del conjunto habitacional y el
cual es generalmente insuficiente e inadecuado, ya que se contrata a compa
fitas privadas e irresponsables o por medio de las Juntas de Vecinos que en
la mayoria de los casos no participan activamente por la apatia e indife--
rencia del ciudadano comin, sobre todo en las grandes urbes y muy especial
mente en esta cadtica Ciudad de México que es donde se localiza el mayor -
voldmen de distribucion de viviendas, consecuencia légica de la concentra-

cién de empleados piblicos.

El FOVISSSTE ha orientado sus accliones fundamentalmente a financiar-
y promover construccidn de vivienda nueva, pero como también el Fondo ha -
resentido los efectos de la gravisima crisis que atraviesa nuestro pafs, -
pensamos que seria conveniente que se avocara a la realizacidn de progra--
mas tendientes al aprovechamiento de terrenos que cuenten con una infraes-
tructura y equipamiento urbano bdsico, lo que permitirfa construir mis vi-
viendas. Asimismo, creemos que la construccién de conjuntos habitacionales
deberfa hacerse a través de promociones internas de la Federacidn y no a -
través de promotores externos o privados, ya que asi se aumenta notablemen

te el costo de las viviendas.
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FIDEICOMISO FONDO DE HABITACIONES POPULARES.

El marco juridico en que se fundamenta este Fideicomiso para Fondo -
de Habitaciones Populares {FONHAPO), es la Ley Orgdnica de la Administra--
cidn Plblica Federal, la Ley Orgdnica del Banco Nacional Hipotecario y de-
Obras Pablicas, actualmente denominado BANOBRAS, el acuerdo presidencial -
que autoriza la creacién del Fideicomiso (1980}, y el contrato mediante el

cual se constituye el Fideicomiso, el 13 de mayo de 1981,

El Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares, es una institucidn -
del Gobierno Federal; su objetivo fundamental es otorgar créditos para vi-
vienda al nlcleo de poblacidn integrado por personas cuyas percepciones =-
sean inferiores al equivalente de 5 veces el salario minimo regional, sec-
tor que representa a un gran porcentaje de la poblacidn y en el que se =--

ubican principalmente las personas no asalariadas.
La estructura organica del FONHAPQ es la siguiente:

Cuenta con una Direccién General; una Coordinacidn técnica que asis-
te y apoya técnicamente a la Direccion General y coordina los programas =--
y proyectos; Contraloria Interna; Gerencia de Planeacion; Gerencia de Admi
nistracién de Recursos Humanos; Gerencia Juridica la cual planea, dirige -
y controla los asuntos legales del Fideicomiso y vigila que sus activida--
des se realicen dentro del marco juridico establecido; Gerencia de Desarro
1to Social; Gerencia de Desarrollo Inmobiliario; Gerencia de Operacidn de-
las actividades técnico-operativas y de gestion de las solicitudes, ejerci
cio y finiquitos de créditos en concordancia con los objetivos y politicas
del Fondo; Gerencia de Finanzas, para mantener una situacion financiera sa
ludable y lograr la méxima seguridad y rendimiento de los recursos finan--

cieros del FONHAPOQ.
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Con apoyo en estas Gerencias, funciona el FONHAPO para alcanzar -
sus objetivos. Los recursos financieros son obtenidos fundamentalmente de-
los recursos presupuestarios del Gobierno Federal y de los recursos capta-
dos o la Insticucidn de Crédito; y aun cuando el instrumento basico del-
Fondo sza el financiero, comparte la responsabilidad del Sector Desarrollo
Urbanc, de apoyar en todos los aspectos que inciden en el déficit de vi---
viendas.

£] Fideicomiso pretende satisfacer sus objetivos graduaimente median
te una accidn sostenida de financiamiento y construccidn de vivienda. Sus-
acciones se distribuye en el territorio nacional tomando en cuenta los cri
terios seialados por el Plan Nacional de Desarrollo, asi como los centros-
de poblacidn prioritarios, determinados por la Secretarfa de Desarrollo --

Urbano y fcolegfa. {5)

Asimismo, se consideraran, entre otras variables para la asignacidn-
de recurscs: el tamafio de la poblacidn, las tasas de crecimiento de la mis
ma, las necesidades de vivienda nueva y el grado de urbanizacién del Esta-
do.

ara responder a estos imperativos, el FONHAPQ, como organismo opera

tivo del Sector Desarrollo Urbano, se basa en los siguiente programas:

a) Suelo para el Desarrollo Urbano, que implica la adquisicién y - -
comercializacidn de suelo para el desarrollo urbano con el fin de obtener-

recursos parz habitaciones populares.

b) Lotes y servicios. Es decir, otorga un predio por familia con do-
tacion de infraestructura comunal o por lote.

¢} La Vivienda Progresiva. Como ya lo apuntamos, es la vivienda que-

{65) Informacién del Curso de induccién impartido por FONHAPOQ, en
de 1983.
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se construye por etapas a partir de un pie de casa.

d) La vivienda mejorada.- lgualmente sabemos que es la vivienda exis
tente, pero se acondiciona para cumplir con un minimo de bienestar, inclu-
yendo acciones de salubridad, ampliacién, rehabilitacidn estructural y pro
teccidn juridica.

e) La Vivienda Terminada.- Esta debe cumplir con un minimo de blenes

tar de tipo familiar o multifamiliar en su caso.

Para cumplir con estos programas, se han establecido cinco 17neas de
crédito, que son:

-Estudios y Proyectos. Realizacidn de investigaciones, desarrollo de
métodos, tecnologias y modelos representativos de las obras a realizar in-
cluyendo aspectos arquitectdnicos, de disefio urbano, de infraestructura y-
servicios financieros, sociales y juridicos.

~Adquisicion del suelo, con el fin de constituir reservas territoria
les para el desarrollo urbano y realizar en €l programas de lotes y servi-
cios, asi como de viviendas progresivas y terminadas; y garantizar la pose
sion del inmueble en las viviendas mejoradas.

~-Urbanizacidn.- Dotar comunalmente o por predio de las redes pibli--
cas de infraestructura, como: agua potable, drenaje, energia eléctrica, --
alumbrado, pavimentacidn, guarniciones o banquetas; asi como la adecuacidn
del terreno a ocupar como vivienda, en equipamiento.

-Edificacion. En los programas de viviendas para la construccidn de-
la estructura, y en su caso instalaciones y acabados de la vivienda o cons
truccidn en las acciones de ampliacidn, rehabilitacidn estructural, mejora
miento, capacidad de resistir, asi como condiciones higiénicas aceptables.

-El apoyo a la autoconstruccidn. Es la Gltima de las lineas de crédi

to establecidas, pero no por ello en orden de importancia. El apoyo a la -

autoconstruccidén es la accidn yue se ha desarrollado (ltimamente y en la -
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que se tiene mucho que hacer todavia. Este crédito se canaliza a los pro--
gramas de lotes y servicios y a las viviendas progresivas y me joradas, con
el fin de que haya unidades de produccidn y/o comercializacidn de materia-
les de construccidn, asi como créditos revolventes; y para ello, es necesa

ria la organizacidn, asesoria y capacitacidn al autoconstructor.

El mejoramiento de la vivienda realizado a través de la adquisicidn-
de materiales de construccién y del sistema de autoconstruccién, se efec-~
tda cuando la tenencia de la tierra ha sido regularizada y mas especiflca-
mente, para reemplazar a las viviendas provisionales de madera, cartén y -
materiales de desperdicios en lotes urbanizados que forman parte de los ==
conjuntos habitacionales, siendo los habitantes de éstos las familias - -

erradicadas de ciudades perdidas o vecindades a punto de derrumbarse.

El programa consiste en la venta de materiales de construccidn mds -
usuales, como cemento, varilla, tabique y pintura, los cuales pueden adqul
rirse mediante un crédito que se le otorga al adquirente, y una vez cubier
to su monto, puede adquirir m3s materiales por igual cantidad (crédito re-
volvente), lo que va a depender de la capacidad y voluntad de cada benefi-
ciario.

Los sujetos de crédito que atiende este Fondo, son principalmente --
personas pertenecientes al sector popular, que no tienen un trabajo fijo y
que por lo tanto no pueden ser atendidos por otros organismos de vivienda;
as? como a personas afectadas por la construccidn de obras piblicas o a fa
milias trasladadas como consecuencia de la erradicacién de cludades perdi-

das o donde se haya sufrido un siniestro.

No existen criterios de seleccidn por sorteoc o algin otro sistema --
imparcial para otorgar viviendas. Principalmente a los sujetos que se en--

cuentran dentro del primer grupo, hasta donde tenemos conocimiento, la ma-
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yorfa de estos créditos para viviendas estdn destinados a trabajadores - -
afiliados a las Confederaciones afiliadas al Partido Revolucionario Insti-

tucional, como son la C.N.0.P. y la C.N.T.

Los requisitos que se establecen para la asignacidn y adjudicacién -
de viviendas, es que se cuente con un ingreso familiar proveniente de una-
actividad que permita hacer frente a las cuotas exigidas para el pago del-
crédito, formar parte de una familia integrada, y no ser propietario de -~

otra vivienda.

Los plazos de amortizacién son a 15 afios con una tasa de 6% y 9%; --

las cuotas varTan y su porcentaje es en relacién con el salario minimo.

Anteriormente la Direccion General de Habitaciones Populares -antece
dente inmediato de este Fondo~, se encargaba de ejecutar y promover progra
mas de habitacidn y fraccionamientos populares, proporcionando las vivien-
das en propiedad pero gravadas por una hipoteca en favor de la institucion
de crédito que la financiaba, quedando gravada mediante un contrato de com
pra-venta con reserva de dominio a favor del Banco y al cual se le hacian-
los pagos. Durante el periodo de amortizacidn de los créditos la propia --
Direccién se encargaba de la administracidon de los conjuntos habitaciona--
les.

Todo Eésto era a precios realmente bajos, y por lo incosteable de es-
tos programas, a la fecha su sucesor, el FONHAPO estd realizando programas
de construccidn directa de viviendas, como lo podemos observar en sus cin-

co programas sefialados.

Los planes y programas, asi como las !Tneas de crédito tienen una --
gran diferenciacién en relacidn con los Organismos de Vivienda anotados an
teriormente, principalmente con el propdsito que se tiene de modificar la-

tendencia tradicional de la dotacidn de viviendas a los amplios sectores -
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populares con ingresos menores a 2.5 veces el salario minimo, Ello impli
ca invertir sus recursos, contar con suelo urbano y accesible, mejorar -

las tecnologias de autoconstruccién, y abaratar el producto.

E1 FONIHAPO es una entidad de la Administracién Pdblica Federal que
participa ampliamente en la solucidn de la problemitica habitacional con
tribuyendo al desarrollo econdmico, social, regional y urbano. Recorde--
mos que la solucidn habitacional, sdlo se concibe con el concurso real vy

libre de la poblacién de bajos ingresos.

Tomando en cuenta la polfitica nacional de vivienda contemplada en-
la Ley Federal de la materia, creemos que el Fondo Nacional de Habitacio
nes Populares es una alternativa que permite incidir con fuerza en la --
problemética de la vivienda de interés social, que pretende ir permitien
do al mismo tiempo el establecimiento de las bases firmes para una ac---
cidn sostenida de financiamiento y construccidén , que vaya mis alla del-

esfuerzo coyuntural.
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5. Opinién.

La estructuracidn del Estado ha sido un factor definitivo para el -
desenvolvimiento integral de la personalidad humana. Este, actuando en --
nombre de la scciedad destaca la administracidn en relacién con la adecua
cién de las distintas facetas que plantea la sociedad y las acciones que-
aplicadas racionalmente, dan por resultado una instrumentacidn positiva -
para alcanzar los fines que se ha impuesto, como son el bien comin y la -
justicia tanto social como juridica.

La capacidad organizativa es un elemento basico de la Administra---
cién piblica.

El Doctor Andrés Serra Rojas nos dice: 'La legislacion administrati
va tiene a su cargo, ademds de organizar las instituciones administrati~-
vas, precisar su funcionamiento y delimitar las relaciones con los parti-
culares; y citando al Profesor F. Gazier continda; Que no es de hoy el -~
interés del hombre por estudiar las Instituciones que rigen a la colecti-
vidad en cuanto a su organizacidn y funcionamiento, toda vez que éste es-
el comiin denominador de todo régimen politico, es la condicidén necesaria-

para promover el desarrollo econémico.'' (66)

Hacemos nuestra la idea anteriormente sefalada, después del andli--
sis de los organismos encargados de la Vivienda, quienes tienen su propia
estructuracion, sus planes y programas de accién de desarrollo para lo--
grar sus objetivos; los cuales creemos deben coordinarse marginando pre-
juicios, clases sociales e inclinaciones ideoldgicas asi como compaginar

sus actividades con los intereses de los particulares para que haya - --

{'%6) Panorama de la Administracién Piblica Mexicana, Estudios de Derecho
PGblico Contempordneo, Ed. UNAM, 1972, pp. 307-55
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una coexistencia armonica y progresivo desarrolio,

Georges Ripest apuntd que, el Estado hace su aparicidn interven--
cionista porque estima que los intereses de la colectividad no pueden -

quedar subordinados al interés de la iniciativa privada. (g7)

£] Estado invade la esfera de los negocios para abrir una nueva --
relacion de Coordinacidn, que es la que configura al Estado Administra--
dor.

La moderna conceptualizacidn de la Administracion Piblica tiene -
como objetiva, planificar con los datos actuales los problemas a resol-
ver; de preveer a tiempo su evolucién y concientizar a los administra--
dos, a quienes afectan las disposiciones. En este sentido, el Doctor --
Serra Rojas sostiene '"que en las medidas que se extiende el progreso --
técnico y la necesidad insoslayable del planteamiento y resolucidén de -
los problemas que atrae aparejada la complejidad de la vida social, se-
han creado nuevas Instituciones requladas por el derecho, y, por consi-
guiente actividades administrativas no jurfdicas, que forman hoy el ar-
te y la ciencia de la adainistracién en notable desarrollo', (68)

Una vez mis la certera palabra del Maestro Serra Rojas nos sirve-
de apoyo en nuestro planteamiento de ser necesaria la coordinacidn de -
todos los organismos proveedores de vivienda, para que se opere la sin-
tesis necesaria de éstos, con vistas a llegar a decisiones importantes

que repercutirdn en los sectores sociales mas necesitados.

El autor citado afirma: “La funcidn administrativa, es la activi-

dad que normalmente corresponde al Poder Ejecutivo, se realiza bajo el~

{67) Helguera, Enrique.~"E| Estado Empresario'’. Revista de la Facultad
de Derecho. UNAM, Tomo X1, NGm. 41, pAg.262, 1961.

{68) Panorama de la Administracidn PGblica Mexicana. Estudios de Derecho
Piblico Contempordneo. F.C.E., UNAM, 1972, pdg. 310
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orden juridico y limita sus efectos a los actos juridicos concretos o -

particulares y a los actos materiales que tienen por finalidad la pres-
tacion de un servicio piblico o la realizacidn de las demds actividades
que le corresponden en su relacidn con otros entes piblicos o con los -

particulares, reguladas por el interés general y bajo un régimen de con

trol'.

De lo anterior desprendemos que el Poder Ejecutivo desenvuelve su-
actividad a través de los drganos que lo integran, mediante su funcidn-
administrativa y por actos encaminados a satisfacer las necesidades que

dicta el interés piblico.

Entre los principales servicios plblicos administrativos y econdmi
cos de la administracidn piblica federal, se encuentra la Vivienda. La-
Ley Orgdnica de la Administracidn Pdblica Federal, asigna a la Secreta-
tarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia, la facultad de formular y ejecu-

tar una politica de vivienda en el pafs.

La administracion pdblica ha integrado, a través de la descentrali
zacion, un sistema que ofrece viviendas construidas por los propios or-
ganismos paraestatales, o bien un financiamiento que les permita obte--
ner créditos para comprar, construir, reparar, ampliar o mejorar sus ha

bitaciones.

Las tareas de la administracion piblica y la complejidad de su or-
ganizacidn, exige una planeacién integral de la actividad administrati-
va. El desarrollo social, econdmico y la ordenacién territorial también
inciden en esta actividad; y para su desempefio existen como instrumen--
tos juridicos, los planes a través de los cuales el Estado actualiza su

funcion como planeador y director del desarrollio.

La exposicién de motivos de la propia ley de la Administracién PG-
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blica Federal -segin s¢ dice~, ajusté el aparato administrativo para - -
evitar duplicaciones, precisar responsabilidades y simplificar estructu-
ras. La misma ley reglamentaria del articulo 90 constitucional, regula -
conjuntamente tanto a fa administracidon centralizada como a la paresta--
tal, detallando los drganos y entidades que componen una y otra.

Las Secretarias son drganos administrativos cuya existencia prevee-
expresamente la Constitucidn; y la ley en cuestion fija enumerativamente
la competencia de cada una de ellas; ejerciéndola por acuerdo del Presi-
dente de la Repiiblica, ya que las Secretarias carecen de personalidad ju
ridica propia.

Asimismo la Ley Orgdnica de la Administracidn Pdblica Federal, auto
riza la creacion en cada Secretarfa, de 6rganos desconcentrados con fa--
cuitades decisorias especificas para ejercerlas en un dmbito territorial

determinado.

Nos preguntamos, LPorqué en materia de Vivienda Ja actividad admi--
nistrativa se desempeiia a través del sector central, del sector descen--
tralizado (organismos pdblicos descentralizados y fideicomisos), toda --
vez que la forma primordial de la organizacién administrativa federal es

ta central?

La estrategia gubernamental en los dltimos afos, ha sido impulsar -
la creacidon de organismos descentralizados, empresas paraestatales y fi-
deicomisos, desarrollando una compleja legislacién ordinaria que admite-
la existencia administrativa de las entidades descentralizadas y las so-
mete a Ja vigilancia del poder central; como es la ley para el control -
por parte del Gobierno Federal, de los organismos descentralizados y em-

presas de participacidn estatal.
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Un organismo descentralizado es 'una institucién creada por disposi-
cién del Congreso de la Unidn, o en su caso por el Ejecutivo Federal, con
personalidad juridica y patrimonio oropio'. ( 69)y sus caracterfsticas --
son:

1. Que su patrimonio se censtituya total o parcialmente con fondos -
o bienes federales o de otros organismos descentralizados, asignaciones,-
subsidios, concesiones o derechos que le aporte u otorgue el Gobierno Fe-

deral, o con el rendimiento de un impuesto especifico; vy,

11, Que su objetivo o fines sean la prestacion de un servicio pablico
o social, la explotacidn de bienes o recursos propiedad de la Nacidn, la-
investigacidn cientifica y tecnol6gica, o la obtencidn y aplicacion de --

recursos para fines de asistencia o seguridad social.

“Los fideicomisos pilblicos son aquellos que crea la Secretaria de Ha-
cienda y Crédito Piblico como fideicomitente lnico de la administracidn -

piblica centralizada'. (70)

El Decreto que regula estos fideicomisos (de 27 de febrero de 1979)
establece la mecdnica de creacion. El Ejecutivo a través de la Secretaria
de ProgramaciSn y Presupuesto, autoriza el fideicomiso estableciendo sus-
objetivos y caracteristicas generales: La Secretaria de Hacienda y Crédi-
to Piblico como fideicomitente, fijando sus fines, condiciones y términos
de acuerdo a la propia autorizacion; y establecerd los derechos y accio--
nes que deba ejercitar el fiduciario sobre los bienes fideicometidos, asf
como las acciones y limitaciones del fideicomitente, como también las fa-

cultades del Comité Técnico y la distribucidn de fondos.

(69) Ley Orgdnica de la Administracién PGblica Federal, 1983, art. 3o.
{70) Ibidem.
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La Fiduciad-ia es la responsablie del cumplimiento de los fines del
fideicomiso, la vigilancia dc ésta, se ejerce a través de auditorfas y -

por medio de la Comisidn Nacional Bancaria y de Seguros.

La amplia gama de entidades descentralizadas, se caracterizan por -
la relativa autonomfa con la que operan. La legislacidn ha establecido -
un complejo sistema de tutela a cargo del poder central que incide sobre
diversos renglones: presupuestal, patrimonial, de obras y operativo a -~

través de diversas leyes; pero no en materia de vivienda.

La reciente Ley Federal de Vivienda en su articulo 14 estipula que-
las entidades de la Administracion Pablica Federal sectorizadas bajo la-
coordinacion de la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia, deberdn -
presentarle para su autorizacidn sus programas institucionales; y dicha-
Secretarfa dictaminard sobre estos programas y los remitird a la Secreta
ria de Programacidén y Presupuesto para efectos de aprobacidn en los ca--
sos de su competencia y para que los considere en el proceso de presu---

puestacion.

Observamos que el control en todos los sectores, es meramente pre--
supuestal. La legislacion ha sido insuficiente para integrar mecanismos-

globales de control con los que efectivamente se beneficie a la sociedad.

En base a la Ley Orgdnica de la Administracion Piblica Federal, el -
coordinador de cada sector estd facultado para planear, coordinar y eva--
luar la operacién y el gasto de las entidades agrupadas en su sector, vi-
gilar el cumplimiento de presupuestos por programa y uso de recursos pro-
venientes de financiamientos, as? como revisar las instalaciones y siste-
mas; pudiendo ademds, proponer al Ejecutivo Federal cambios en la estruc-
tura, programacion y organizacidén de las entidades respectivas, asT como-

su fusion, disolucidn o liquidacidn.
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Ahora, es necesario que la Secretarfa del ramo, cumpla con lo estableci
do por la Ley Orgénica de la Administracidn Piblica, y que al ¢jercer -
cer sus funciones cumpla realmente con las acciones administrativas y -
que coordine las politicas de vivienda. £s la oportunidad de justificar
su existencia, ya que hasta ahora solamente ha habido buenos deseos y -
pocas acciones definitivas para satisfacer las necesidades de vivienda-
de los estratos medios,para empleados federales, trabajadores asalaria-
dos organizados y en algunos casos, para los sectores de bajos ingresos.
Los institutos locales de Vivienda atienden a estos sectores que han --

permanecido tradicionalmente marginados de los programas de vivienda.~~

Estos Institutos Locales de Vivienda, son organismos piblicos des-
centralizados del Gobierno Estatal, pero existe una multiplicidad de -~
organismos cuya coordinacidn es insuficiente. Recordemos que dispersidn
sin coordinacidn es trabajo estéril, Dispersién, pero coordinada, es ~-

aprovechar al mdximo todos los esfuerzos.

Los objetivos de las instituciones que hemos analizado no se han -
cumplido integralmente. Es necesario definir el lPar qué? de su inefi--
cacia y, en su caso, que se abroguen, siendo la propia Secretaria a tra
vés de organismos descentralizados, la que redoble esfuerzos para ha--
cer llegar a todos los habitantes el disfrute de su derecho a una vi---
vienda.

En todas las entidades y municipios del pais, es necesario fortale

cer el Federalismo de una manera real y eficaz.

El instrumento juridico con el que se contaria, es la Ley General-
de Vivienda propuesta en capitulos anteriores, reglamentarta del articu
lo 4o. constitucional, y en su caso con el reglamento respectivo de es-

ta ley, el cual definirfa y unificaria criterios, proyectando unidad en
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las acciones, toda vez que la dispersidn en las acciones ha hecho mas -
lejanas las posibilidades se satisfacer el derecho a disfrutar de una -
vivienda decente.

Este derecho debe mantenerse al margen de las ideologias. Estruc--
turar politicas de Vivienda dentro de las cuales no sélo los simpatizan

tes de los dirigentes en el poder puedan satisfacer este derecho.

Con esta propuesta, se desvaneceria la marafia administrativa y se-
fortaleceria la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecolologfa, unifican-

do los esfuerzos para lograr las metas propuestas.
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CAPITULO VI

PROGRAMA DE VIVIENDA DE ACCION INMEDIATA v EDIATA.

1. Secretaria de Desarrollo irbano y EcologTa.

Segin se informé en un desplegado publicado en los principales pe--
riédicos el 27 de abril de 1983, por instrucciones del Presidente de la -
Repiblica y conforme a los lineamientos del Programa de Reorganizacion --
econdmica, cuyo propdsito es hacer frente a la crisis procurando a la vez
combatir sus causas estructurales y defender el nivel de vida de las mayo
rias, el empleo y la planta productiva del pais, la Secretarfa de Desarro
1lo Urbano y Ecologia ha puesto en marcha un programa adicional de vi---
vienda, encaminado a beneficiar de inmediato a la clase trabajadora del -
pafs.

Al cristalizar en la creacidon de la Subsecretaria de la Vivienda la
decision del Gobierno, de dar una respuesta efectiva a los problemas habi
tacionales del pafs, la sociedad mexicana dispone ahora de una instancia-
normativa y coordinadora de los esfuerzos que se realizan para dotar a -=

sus integrantes de una morada digna.

El objetivo de este programa es el de iniciar una serie de acciones
dirigidas a dar una solucidn de fondo al problema de la vivienda, con ba-
se en la ordenacidn de la poblacidén y regularizacidn del desarrollo urba-
no, para de esta manera, contribuir al mejoramiento de la calidad de vida

de los mexicanos.

La accidn concertada de diversas instancias de nivel federal, esta-
tal y municipal permitird, a través de este programa, poner a disposicion
de la clase trabajadora lotes, asistencia técnica, materiales de construc

cién y recursos financieros para empezar a resolver de manera realista el
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problema habitacional.

1.2,

1.1, El contenido de este Programa, es el siguiente:

RESERVAS TERRITORIALES.

Una de las prioridades cuya atencidn asegura la viabilidad -~
del pais en los préximos afios, consistente en la ordenacidn de la-
poblacidon sobre el territorio, a través de la conformacidn de re--
servas territoriales y de adreas de uso inmediato, que hagan posi--
ble la realizacién de planes de desarrollo urbano y de regulacidn-
del crecimiento de los centros de poblacion. La politica en mate--
ria de reservas territoriales se orienta a sustraer de la especula
cidn comercial las extensiones que sean necesarias para disponer -
de tierra barata para la construccidn de vivienda en los sitios -~
donde pueda dotdrseles de servicios regulares. Actualmente se ha -
concluido el 44% de los planes de desarrollo urbano de las 360 lo-
calidades de mas de 20 mil habitantes, y el resto se encuentra en-

proceso de elaboracidn.

RESERVAS DE PROPIEDAD FEDERAL.

A la fecha se tienen identificadas 14,797 hectdreas de propie
dad federal, de las cuales la SEDUE estd poniendo a disposicidn de
las dependencias y entidades que lo soliciten, 3 mil hectdreas dis
tribuidas en el territorio nacional, princlpalmente en los Estados
de México, Nuevo Ledn, Coahuila, Chihuahua, Tabasco, Guerrero, Ve-

racruz, Michoacdn y Tamaulipas.

La disposicidn de esas hectdreas, propiedad de la Federacidn,
permitird realizar 100 mil acciones de vivienda para albergar una-

poblacidn del orden de 600 mi} habitantes.
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1.3, COMITES ESTATALES DE RESERVAS TERRITORIALES.

Adicionalmente a las reservas anteriores, para impulsar la vivienda
se dispondrd de las reservas existentes en las entidades federativas. Pa-
ra este objeto, el Gobierno Federal representado por la SEDUE y la Secre-
tarifa de la Reforma Agraria, ha iniciado la suscripcion de convenios para

la integracion de Comités Estatales de Recursos Territoriales para el De-

sarrollo Urbano e Industrial y 1a Regulacién de la Tenencia de la Tierra,

con los Estados de México, Tlaxcala, Guerrero, Sonora y Oaxaca. Con el --
mismo propdsito se tiene previsto celebrar en corto plazo convenios simi=-

lares con los demds Estados de la Replblica.

A 1o anterior se adicionardn 2,745 hectireas que fueron transferi--
das a los gobiernos estatales al liquidarse el Instituto Nacional de Desa
rrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular (INDECO), superficie con-
la que se beneficiarin alrededor de 540 mil habitantes, mediante la reali
zacidn de 90 mil acciones de vivienda en 54 reservas, ubicadas en 37 ciu-

dades pertenecientes a 27 entidades federativas.

A través de la cooperacién del Gobierno Federal con los Estados pa-
ra la atencidn del problema habitacional, habra de impulsarse de manera ~
importante la descentralizacién de la vida nacional, mediante programas -
estatales coordinados que contemplen la transferencia de recursos del Con
venio Unico de Desarrollo: Paquetes financieros, traspaso de tierra agili

zacién de tramites, coordinaci6n fiscal y asistencia técnica.

2. APOYO EMERGENTE A LA VIVIENDA Y EL EMPLEQ.

2.1, Programa Extraordinario de Vivienda.

Adicionalmente a los programas normales de vivienda que se en--
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cuentran en operacidn, durante el presente afio se realizardn nuevas ac-

ciones de vivienda para beneficio de la clase trabajadora.

£l fondo de Habitaciones Populares ha recibido instrucciones de --
promover de manera inmediata programas de autoconstruccidn hasta por un
monto de 1,200 millones de pesos, incluidos en la reserva aprobada por-
el Congreso de la Unidn para el Programa de Emergencia del Empleo, a ==
los cuales se adicionan 300 millones de pesos para el financiamiento de
paquetes de materiales orientados a proveer de insumos baratos la cons-

truccidn de vivienda para trabajadores.

Dichas acciones generaran alrededor de 3,400 plazas de trabajo, --
tanto directas como indirectas, y se promoveran en las entidades que --
a continuacidn se mencionan: Distrito Federal, Estados de México, Nuevo
Ledn, Puebla, Coahuila, Chihuahua y Tabasco, asi como en otros no aten-

didos por programas normales de vivienda.

MEJORAMIENTO DE LA VIVIENDA.

Como parte del programa de mejoramiento de la vivienda en apoyo ma
yoritario del sector obrero empfendido por el Gobierno Federal, estdn -
por iniciarse acciones en el Municipio de Ecatepec, Estado de México, --
que beneficiardn a mas de 5 mil familias, mediante una inversidn de mil
millones de pesos por parte del FONDO DE LA VIVIENDA, INFONAVIT y FONDO
DE HABITAC!ONES POPULARES, en proporcidn a sus disponibilidades. Este -
programa se ampliara posteriormente hasta cubrir el mejoramiento de 20~

mil viviendas.

PROGRAMA ESPECIAL DE VIVIENOA OBRERA EN EL DISTRITO FEDERAL Y PROGRAMA-

PILOTO EN LGS ESTADOS.

En adicién a la inversion con monto de 1,200 millones de pesos des
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tinados a la consrtruccién de Vivienda en el Distrito Federal, se trans-
feriran 1,500 millones de pesos para la construccidn de 20 conjuntos ha
bitacionales para arrendamiento, ubicados en las zonas industriales de-
la ciudad. Las viviendas se entregaran a familias del sector obrero con
mayores necesidades relativas y bajos ingresos, y los montos de alquile
res se ajustardn a la capacidad de pago de los arrendatarios, estable--
ciéndose en todos los casos la opcion a compra de las viviendas en bene
ficio de sus inquilinos.

En forma similar, se encuentra en estudio el desarrollo de programas

piloto que beneficien al sector obrero en las entidades federativas.

PROGRAMAS NORMALES DE VIVIENDA.

Los programas a que se refieren los puntos anteriores, han sido a-=~
cordados por el Presidente de la Repiblica en adicidén de los programas-
normales previamente autorizados para ser 1levados a cabo por el sec--
tor de desarrollo urbano y ecologia, con una inversidn sin precedentes,

que asciende a la cantidad de 140 mil millones de pesos.

Dicha inversidn serd realizada mediante recursos del INFONAVIT, - -
FOVi-Programa Financiero de Vivienda, FOVISSSTE y el Fondo de Habitacio
nes Populares, que en conjunto har3 factiblz la generacidon de mds de --
160 mil acciones de vivienda en todo el pafs, para beneficio de aproxi-
madamente 900 mil personas.

Se dard preferencia a las localidades calificadas como prioritarias
desde el punto de vista de desarrollo urbano e industrial y de pobla~--

cidn con mayor necesidad relativa.

La derrama de este monto tan importante de recursos a la vivienda -

en un afio particularmente dificil para el conjunto de la economia naclo
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nal, originard beneficias importantes, pues se apoyard la demanda de -

los distintos sectores involucrados y, muy particularmente, al sector-

de ta construccion, el cual produce un efecto generador de empleos de-

gran intensidad gque, en ol momento actual, se convierte en un factor -

estratégico del desarrollo econémico y social.

Durante el presente afo, los empleos tanto directos como indirec--

tos, que estdn generandc los programas normales mencionados, ascende--

ran a cerca de 400 mil plazas.

REFORMAS LEGALES.

Con base en la Consulta Popular desarrollada durante la Campafa --

Presidencial y el Foro de Desarrollo Urbano y Vivienda recientemente -

concluido, el Presidente de la Replblica ha girado instrucciones a la-

SEDUE para proyectar diversas reformas legales con un amplio apoyo de-

consulta directa con los sectores de la sociedad involucrados que en -

breve,

habr3 de ponerse en marcha y que permitiradn promover un conjun-

to homogéneo de iniciativas ante el H. Congreso de la Unién y los Con~

gresos locales, en materia de reservas territoriales y vivienda.

Los propdsitos perseguidos en cuanto a las reservas territoriales,

consisten en:

a)

b)

Facllitar la constitucién de reservas territoriales para desarro

llo de programas de interés social.

Regular el aprovechamiento del suelo en apoyo a planes y progra-
mas de desarrollo urbano.

Sustraer a la tierra de la especulacidn comercial, mediante la -
emisidn de declaratorias de usos, destinos y reservas de tierra-~
que permitiran, ademds, la captacién de la plusvalla en favor de

la socliedad.
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Respecto de la vivienda, las reformas legales tienen el propé--

sito de:

a) Reglamentar la garantia del articulo ho. constitucional rela-

tivo al Derecho a la Vivienda, a fin de articular los mecanismos lega

les e institucionales en una politica nacional integral.

b) Fomentar las sociedades cooperativas de vivienda y materiales.

c) Preservar la vivienda de interés social a través de la insti-
tucién del patrimonio familiar.

d) Establecer normas equitativas para la regulacién del arrenda-
miento; vy,

e) Agilizar y reducir los tramites para la construccidn de vi---

viendas.

Los instrumentos que normen los aspectos anteriores, deberan ar-
ticularse y hacerse congruentes con las politicas sociales, econdmi--
cas y ambientales del pafs, dentro del Sistema Nacional de Planeacidn
Democratica, y coadyuvar a la descentralizacidén de la vida nacional -

mediante el fortalecimiento de los Estados y Municipios.

MODIFICACIONES AL MECANISMO DE PAGOS DE LOS CREDITOS PARA VIVIENDA DE

INTERES SOCIAL.

Con el objeto de lograr, en términos de mayor equidad, la amorti-
zacidn de los créditos concedidos por el sistema bancario a los adqui-
rentes de la vivienda de interés social, el Banco de México establece-
réd un nuevo mecanismo orientado a dicho propdsito que, basicamente con
siste en:

a) Asegurar el uso intensivo de los recursos disponibles del sis-
tema bancario que, en el presente afo, incluyendo las disponibilidades

del FOVi/Programa Financiero de Vivienda, ascienden a la cantidad de -
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dad de 55 mil millones de pesas aproximadamente.

b) Distribuir uniformemente en el tiempo los costos de los créditos, -
para evitar que graviten excesivamente sobre el salario en las etapas-

iniciales del financiamiento.

c) Aumentar la cobertura de poblacidn para los tres tipos existentes -
de vivienda considerados de interés social, a cuyo efecto se reduciran
las proporciones actualmente exigibles en cuanto al salario. Esto Gi--
timo hard accesible el crédito a la poblacidn de ingresos equivalentes
a dos veces el salario minimo, que a la fecha se encuentra desplazada-

del beneficio del crédito."

En un sentido amplio, consideramos que este Programa tiene propG-
sitos definidos y contundentes para solucionar un problema tan comple-
jo como es el de la Vivienda en México. Sus planteamientos coinciden -~
en gran parte con los puntos de vista sostenidos a lo largo de este tra
bajo; pero aln viniendo del Poder Ejecutivo esta iniciativa , considera
mos que es perfectible en algunas disposiciones, como la que establece-
que para impulsar la vivienda se dispondrd de las reservas existentes -
en las entidades federativas; pues la SEDUE no tiene facultades para --
determinar los usos del suela.

Para sustraer la tierra de la especulacidn comercial se habla de -
emitir declaratorias de usos, destinos y reservas territoriales, lo que
serfa repetitivo, pues éstas ya existen y ademds, como lo apuntamos, es

suficiente con las declaratorias de destinos del suelo.

En cuanto al apoyo emergente a la Vivienda y generacidon de emple,-
se refiere a las acciones de vivienda para trabajadores. Definitivamen-
te es un derecho que tienen los trabajadores, pero no aclara quiénes --
son''los trabajadores', y el derecho a la vivienda, es para todos los me

xicanos, Afirmamos que las acciones de vivienda tienen que ser integra-
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Jes, por lo que serfa mejor hablar de la colectividad y no s&lo de tjps --

trabajadores’

De igual manera, criticamos una vez mads tooas las acciones tendien~-
tes a crear habitaciones para arrendamiento, ya que ello implica una timi-

tacion al derecho de poseer una vivienda.

Uno de los principales propbsitos del Programa, es dar conveniente -
uso a los lotes baldios mediante una pinza fiscal, es decir, obligar a los
grandes detentadores de baldios a venderlos o a construlr; asi como estimy
lar la participacidn privada en la que el gobierno se interesa, para cons-

truir viviendas de interés social.

Recordemos que los programas a corto plazo no sdlo se refieren al -~
afio en curso o al siguiente, en realidad no sdlo se estd decidiendo éso, -
se estan decidiendo los aios por venir: 'Para 1984 se sustraerd por medio-
de la politica habitacional del Departamento del Distrito Federal, la espe
culacidn del suelo urbano, se iniciard la regeneracidn de las zonas pobla-
das que carezcan de servicios; se buscard aumentar el promedio que ahora -~
es de 1.5 niveles por vivienda, y la autoconstruccién pasard a ser parte -
de la lucha oficial para que todos los capitalinos cuenten con casa digna'
(72)

Para alcanzar sus objetivos, el gobierno de la ciudad firmara conve-
nios con las distintas instituciones sectoriales; para que todes sus pla--

nes habitacionales sean coherentes, y ésto se llevard a cabo a través de -

otro nuevo organismo que se creard: ''Comisidn Coordinadora de Programas --

(72) Arg. RaGl! Octavio Mariscal, Director de Vivienda del Departamento del
D. F.- "El Universal', la. Seccidn, Martes 6 de diciembre de 1983.
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Regionales de Vivienda"

Se proyecta la adquisicién de reservas territoriales para futuras - -
autoedificaciones ¢ impulsar el desarrollo integral de infraestructura basi
ca, fomentando el desarrollo de tecnologias propias de la regidn y aprove--
chando los recursos materiales disponibles en la zona, estableciendo una --
. interdependencia entre los diversos sectores de la construccidn y del cré--
dito.

A pesar de las condiciones del pais y de la incredulidad, la falta de
confianza de sus habitantes, no faltan los buenos propésitos, como siempre.
"No se permitird la construccidn de nuevos fraccionamientos'', anuncia el --
Regente de la Ciudad. "En el D. F. no se construird ningln nuevo fracciona-
miento, porque el Gobierno de la Ciudad carece de recursos para ampliar la-
cobertura de servicios fundamentales. Ya es tiempo que los asentamientos --
humanos se normen en su creacién y funcionamiento, de acuerdo con las le--
yes, decisidn que se ha tomado en esta administracidn. La politica del Go--
bierno de la Ciudad es impedir que se trabaje en obras costosas, en grandes
predios con pocos ocupantes, sino que los beneficiados sean los grandes nd-
cleos de poblacidn. Se considera la regulacién de asentamientos ilegales, -
como un objetivo a corto plazo de acuerdo a las posibilidades de dotacién -

de serviclés“. (73)

Consideramos que la capacidad de respuesta del gobierno citadino a -~
este grave problema, ve mermada su eficacia por una limitante financiera --

y programdtica y por la enorme dimensién de la problemdtica citadina misma.

(73) Caraveo Aguero, Director de Planificacién del Departaménto del D. F.,
Declaracién a '"El Universal', miércoles lo. de febrero de 1984, 1a. -
Secclidn.
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YPROGRAMA DE VIVIENDA DEL DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL.

ta tarea especifica encomendada por el Poder Legislative, did pie a

que ¢l Departamento del Distrito Federal formulara politicas, estrategias

y programas de vivienda du conformidad con los marcos de referencia insti

cional sefalados por ¢l Plan Nacional de Desarvollo Urbano y por su pro--

pio Plan de Desarrollo Urbano para el Distrito Federal, asi como integrar

los mecanismos institucionales operativos para llevarlos a cabo.

Para tal fin se designd a la Direccidn General de Planificacidn la-

responsabilidad de la realizacidon de este programa, creando a su vez den-

tro de ella,

la Subdireccion de Vivienda.

1. ACCIONES INMEDIATAS DEL PROGRAMA.

El Departamento del Distrito Federal enfoca su atencidn de mane

ra inmediata a las siguientes tareas:

1.1,

Definicion de una politica de vivienda acorde al desarro~--
lto urbano del Distrito Federal y del Valle de México den-
tro del Programa inmediato de Reordenacidn Econdmica apro-
bado por el Presidente de la Repiblica. Considerando para-
ello a la Vivienda como un importante instrumenta de justi
cia social, conlleva incorporar los rvesultados de la Con-~-
sulta Popular en la planeacidén del programa, en respuesta-
a la realidad socioecondmica vy cultural de la misma pobla-
cidn.

Esto implicard reformas e iniciativas legislativas en mate
ria de vivienda para promoverla y regularia. Se promoverdn
tres iniciativas del Ejecutivo Federal, 1a primera sobre -
una ley de vivienda de interés social y entorno urbano. la

segunda, sobre modificaciones a la Ley de Desarrollo Urba



no det Distrito Federal, en relacidn a necesidades cspeci-
ficas de la vivicnda, La tercera, sobre modificaciones a -~
la Ley de Hacienda dc) Distrito Federal para impulsar y a~
decuar los mecanismos fiscales necesarios a su desarrollo-
y control.

1.2. lntegrar con la Sccretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia
la coordinacidn regional de programas de vivienda que jun-
to con el gobierno del Estade de México, reiina a los orga-
nismos y sectores que realicen vivienda dentro del Valle -
de Héxico, como son el INFONAVIT, el FOVISSSTE, el FOVI v
el Fondo para las Habitaciones Populares. AsT se darad con-
gruencia a las normas, planesacidn, recursos financieros vy
acciones programiticas dentro de un programa comin y dnico

de vivienda.

1.3, La formulacidn y ejecucién del programa de vivienda para -
1983 para el Distrito Federal dirigido Gste a los estratos

socioecondmicos de menos ingresas.

PROPOSITOS DEL PROGRAMA DE VIVIENDA.

El problema central de la vivienda en la ciudad de México-
consiste en que gran nimero de ellas acusan graves condiciones-
de precariedad, hacinamiento e insalubridad, asi como la falta-
de servicios urbanos bidsicos de las zonas periféricas y ciuda--
des perdidas dentro del area urbana. A lo anterior se suman el-
deterioro fisico, elevadas rentas y presiones de desahucio en -
las vecindades del centro de la ciudad.

Esto hace necesaria la realizacidn de un programa que res-
ponda a estos problemas, bajo un marco de recuperacidn financie

ra ajustada a la capacidad de crédito del ingreso familiar de -
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la poblacidn mayoritariao de esta ciudad. Dicho programa, en lo -
relativo a sus alcances y atencidon a la demanda de vivienda ac--

tual y esperada se establece conforme a las siguicntes acciones.

Acclones de Urbanizacidn.

Estas accioncs consisten en la realizacién de infraestructy
ra bisica en redes de agua potable, alcantarillado, accesos de -
terracerfa, guarniciones y dreas piblicas para el equipamiento -

social.

Acciones de Mejoramiento de Vivienda.

Estas acciones se llevardn a cabo donde ya existe un uso, -
distribucidn y tenencia del suelo regularizado o calificado como
adecuado. Se mejoraran las condiciones constructivas de muros vy
techos y se ampliardn las viviendas mediante la dotacidn de baiio,

cocina y lugares para comer y dormir.

Pie de (asa.

Estas acciones producirdn unidades completas como inicio de
vivienda progresiva, consistirdn en una estructura basica, bafo,
cocina, dormitorio y un drea de comer con posibilidad de trans--

formarse en area adicional para dormir.

Las acciones anteriores se realizaran por procedimientos de
autoconstruccién., El Departamento del Distrito Federal proporcio
nard la asesorfa y direccidn teécnica, diferentes prototipos de -
vivienda, peritos gratuitos de construccidn para la responsiva y
las licencias y permisos correspondientes. Asimismo, se reduci--
ran drasticamente, en tiempo y costo, los trdmites para obten---

cion de estos permisos, Se establecerdn parques de materiales de
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construccidn en apoyo a estas acciones, dentro de un crédito cu-
yo pago representard el 20% de! ingreso familiar hasta dos veces

el salario minimo.

Vivienda terminada Vertical.

Estas acciones, cuyo ndmero serd inferior a las anteriores,
se tlevardn a cabo como complemento a un objetivo de saturacidn-
urbana que optimice la utilizacidn de predios al interior de las
zonas centrales de la ciudad,

Para todos los casos, el Departamento del Distrito Federal-
ha formulado una estructura financiera de operacidn y recupera--
cién de los créditos con amortizaciones de capital crecientes vy
aplicacidn de tasas de interés diferenciadas. Este programa pro-
piciard la creacién de un mecanismo financiero de vivienda para-

la poblacidon de menos ingresos.

ACCIONES DE VIVIENDA PARA 1983 DENTRO DE LOS RECURSOS PRESUPUES-

TALES NORMALES.

$1,000,000,000.00 autorizados en la Ley de Egresos del De--

partamento del Distrito Federal, para 1983.
PROGRAMA ESPECIAL DE VIVIENDA OBRERA EN EL DISTRITO FEDERAL.

En adicidn al programa de recursos presupuestales aprobados
por la Ley de Eqresos, se realizard un programa de vivienda ter-
minada vertical también dentro del objetivo de saturacidn urbana
indicado. Este programa especial consiste en la realizacidn de -
1,312 viviendas que se entregaran a familias del sector obrero -
con mayor necesidad relativa y bajos ingresos,destinando para --

ello 1,500 millones de pesos.
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Las modalidades de este tipo de vivienda serdn de arrendamiento

con opcidn a compra, a través de un sistema de pagos que se - -

ajuste a la capacidad de crédito de los beneficiarios, de tal
manera que las rentas y pagos no graviten excesivamente sobre -

el ingreso familiar,

RESERVAS TERRITORIALES.

Es innegable la importancia que tiene para el desarroilo
urbano la regulacidén del uso y destino del suelo urbano y consi
derando que e! suelo es un insumo fundamental de la vivienda, -
es necesario establecer las politicas y normas adecuadas para -
su manejo. El Estado debe utilizar plenamente los instrumentos-
con que cuenta, y desarrollar los necesarios para evitar la es-
peculacidn del suelo urbano y la consecuente subutilizacidn de-

la infraestructura y los servicios piblicos.

Por ello es necesario sustraer reservas territoriales de -
manera creciente, de los mecanismos libres del mercado e inclu-
so de los procesos que al margen de la legalidad promueven su =
ocupacidn para inducir un patrdén racional de desarrollo urbano,

y dar sustento a una politica de vivienda popular.

AsT, la solucidn reiterada ha sido la de constituir reser-
vas territoriales donde el gobierno, a su nivel adecuado, pueda
proporcionar la urbanizacidn indispensable y ofrecer a costos -
al alcance de los sectores de menos ingresos los terrenos corres
pondientes para apoyar el proceso de autoconstruccidn.

Se cuenta de manera inmediata con una reserva territorial -
propiedad del Departamento del Distrito Federal con posibilida--
des de utilizacién para vivienda, de aproximadamente 330 hectd--

reas distribuidas en diferentes delegaciones.
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COORDINACION REGIONAL DE LOS PROGRAMAS DE VIVIENDA EN EL VALLE

DE MEXICO.

£l Departamento de Distrito Federal en coordinacidn con -

la Subsecretaria de Vivienda de la Secretaria de Desarrollo -~

Urbano y Ecologia ha formulado un programa de trabajo que com=~

prende acciones concertadas entre los distintos organismos que

realizan vivienda dentro de la ciudad; el cual deberd ampliar-

mediante 1a concertacién correspondiente con el gobierno del -

Estado de México para lograr en el presente aiio los siguientes

resul tados:

lo.

20.

30.

ho.
So.
6o.

Un sistema de informacidén para la programacién y evaluacidn
en materia de vivienda, comin a todos los organismos y en-

tidades participantes.

Formulacidén de Politicas, lineamientos y normas para la vi-

vienda y su entorno urbano dentro del Valle de México.
Formulacidn de los programas de vivienda divididos en:

3.1. Programa regional de vivienda 1984.

3.2. Programa regional de vivienda 1984-1988.

3.3. Programa para el drea central de la ciudad 1984-1988.
Integracién de programas institucionales 1984-1988.
Estudios e investigaciones especificas para la regién.
Politicas y estrategias para la desconcentracidn poblacio--
nal del Valle de México dentro del marco de las estrategias
nacionales® .

29 de abril de 1983.
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Una vez m8s reiteramos que el problema de la Vivienda en México -
es algo ten complejo que para poder solucionarlo, es necesario implantar-
soluciones audaces, ambiciosas y decididas dentro de un marco juridico --

adecuado y justo.

En todos los planes y programas para un apropiado desarrollo urba
no y asentamientos regulares en los cuales se encuadra la construccidn de
viviendas, no se han obtenido resultados satisfactorios por muy diversas-
causas, como son: La falta de voluntad politica, el burocratismo, la -~ -

corrupcidn y agregado a ésto, la muy grave crisis econdmica.

Ante este marco de referencia de acciones inmediatas para solu---
ciopar la problematica habitacional en México, que el Gobierno Federal --
y el Departamento del Distrito Federal sofaron, ahora tenemos el Programa
Nacional para el Desarrollo de la Vivienda, publicado el jueves 23 de Fe-
brero de 1984, suscrito por el C. Presidente de la Repiiblica, Licenciado-
Miguel De la Madrid Hurtado, quien manifiesta que: ''La vivienda es un - -
minimo de bienestar que condiciona a los demas: La alimentacién, la sa---
lud y la educacion. Es un aspecto clave del desarrollo social y, por tan-
to, debemos ratificar explicitamente su caricter de derecho social de to-

dos los mexicanos., Ese es el espiritu de la Constitucidn'',

Este es un programa sectorial del Gobierno Federal que se |leva--
rd a cabo por conducto de la SecretarTa de Desarrollo Urbano y Ecologia,-
en el que podemos observar fue algunas de las acciones pretendidas en los
programas anteriores, se llevaron a cabo; otras, estan en vias de ejecu--
tarse, y algunas mas... nunca se realizardn. Aunque debe reconocerse que-

por ser éste un Programa pensado a mediano plazo, puede ser factible.
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3. PROGRAMA NACIOHAL PARA EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA.

Objetivos.

Los objetivos para el Programa Nacional para el Desarrolio de la Vivien
da, son: Apoyar prioritariamente la vivienda popular progresiva; el aliento
a la produccidn de sus insumos y a la construccidén comunitaria y cooperati-
vista; el aumento de la cobertura social de las inversiones piblicas en vi-
vienda; la mayor accesibilidad social a la vivienda y la mejora substancial

en la condicién y calidad de vida de la poblacidn de escasos recursos.

Estrategia.

El programa obedece a la estrategia integral de vivienda conformada por
la accion piblica directa y la accién popular concertada. La primera se re-

laciona con la reordenacion econdémica y la segunda con el cambio estructural.

Las principales lineas de accidn en que se convierte la estrategia inte
gral de vivienda, tiende a sustraer el suelo urbano de la especulacién, me-
diante la constitucion de reservas y la oferta plblica de tierra para vivien
da de interés social. A fomentar la autoconstruccién y el establecimiento -
de parques de materiales, mediante la participacion comunitaria de coopera-
tivistas. A desarrollar tecnologias de construccidn, social y regionalmente
adecuadas. A reformar y constituir nuevos sistemas y mecanismos de financia
miento, que consideren la ampiiacién de la cobertura social y la canaliza--
cidén de mayores recursos, mejorando su asignacién territorial. A otorgar --
a la poblacion de escasos recursos, que representa el 70% de la poblaciéon -
del pafs y que no tiene acceso a ninguna fuente de financiamiento para la -
vivienda, preferencia en el destino de las inversiones y a reforzar la fun-
cién coordinadora de la autoridad central, respecto a la gestién de los or-
ganismos piblicos y las entidades del sector de vivienda. Todo ello signifi

ca ajustar los proqgramas de vivienda a la demanda real de la poblacidn, in-
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crementando las acciones dirigidas a los grupos de menores ingresos, que -
son la mayoria. Nunca antes oferta y demanda han tenido un propdsito tan -

franco de conciliacidn.

Mectas.

Para 1984 las dependencias, entidades y organismos piblicos de vivien-
da han programado una inversidon de 5$257,300 millones que representan cerca
del 1% del producto interno bruto. Con esos recursos se generaran 329,000
empleos (46,200 mds que en 1983), se realizarsn 185,264 acciones de vivien
da, de las cuales la mitad corresponden a vivienda terminada y se benefi-~

ciarda a mas de un millén de personas en todo el territorio nacional.

El Programa Nacional para el Desarrollo de la Vivienda destinard una -
inversidon adicional de $100,000 millones con lo que se crearan 105,000 em-
pleos mids y se llevaran a cabo alrededor de 85,000 acciones de vivienda, -
en favor de casi medio milldn de personas. La asignacion de los recursos -
se orientard hacia la vivienda progresiva y el mejoramiento de la vivienda
dedicandose sélo el 28% a la vivienda terminada, una parte de la cual co--
rresponderd a vivienda en arrendamiento, la que se apoyard para la pobla--
cion de escasos recursos en localidades seleccionadas. Al efecto el Estado
ofrecerd tierra para la vivienda de su reserva territorial en aquellos si-
tios donde la disponibilidad permita cumplir con la politica regional de -

vivienda.

Sumados el programa autorizado de vivienda y los recursos adicionales-
del programa estratégico, el presente afio serd posible satisfacer, por pri
mera vez por conducto del sector piblico, mds de! 50% de la demanda habita
cional del pais en 1984, configurandose asi el programa mas ambicioso en -
la historia de la nacidon. Con ello, se inicia el escalonamiento de accio--

nes que en el mediano plazo permitiradn resolver una parte substancial del-
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requerimiento de vivienda y, a futuro, fincar las bases de su sana evolu-
cidn.

Programas operativos.

La sequridad y garantia de poder enfrentar el reto de instrumentar el
Programa Nacional para el Desarrollo de la Vivienda se finca en que se ha
optado por partir de los proyectos ejecutivos gue integran la cartera de~
los organismos, dando preferencia a los que se podran poner en marcha de-
inmediato y que coinciden con las prioridades que establece el Plan Nacio

nal de Desarrol lo.

Las acciones bésicas del Programa Nacional para el Desarrollo de la -
Vivienda se inscriben en los programas operativos de vivienda terminada,-
vivienda progres iva, mejoramiento de la vivienda, parques de materiales,~

y adquisicidén de tierra.

Se asignardn recursos adicionales por 100,000 miliones de pesos, de -
los cuales $77,500 millones provendran de crédito interno; de origen fis-
cal en un orden de 517,000 millones y por concepto de tierra disponible,~
$5,500 millones. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa controtard
y supervisard el ejercicio de los recursos que se llevard a cabo por con-
ducto de la banca nacional, cuyo esquema actual fortalece el Programa y -
lo convierte ademds, en un instrumento de canalizacidn selectiva de recur
sos hacia las entidades estratégicas para el desarrollo armbnico del pafls
y propicia el encuentro de las ventanillas de la banca con las clases tra

dicionalmente marginadas del crédito.

Vivienda termlnada.

Este programa cubrird el 19% de las acciones para beneficio de los ~-
sectores populares, invirtiéndose $28,300 millones por conducto del! FOVI/

Programa Financiero de Vivienda y del Fideicomiso SEDUE de vivienda en --
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renta.

Vivienda Progresiva.

Este programa abarca el 74% de las acciones, mediante la erogacidn -
de $63,800 millones de pesos en proyectos de vivienda minima, pie de ca-
sa y lotes v servicios. La instrumentacidn de dichas acciones se 1levard
a cabo por el FOYISSSTE, el FOVI/Programa Financiero de Vivienda y e} --

Fondo de las Habi taciones Populares.

He joramiento de Vivienda.

Se destinard un gasto de $1,700 millones de pesos, que ejerceran el-
FOVISSSTE y el FONHAPO, para habilitar el inventario subutilizado y dete
riorado de vivienda, de manera preferente mediante la accidn cooperati--

vista de mejora y mantenimiento de la vivienda.

Parques de materiales.

Para impulsar la autoconstruccidn y el cooperativismo constructor de
la vivienda, se ejercerdn, a través de FONHAPO, $1,000 millones de pesos
para la ampliacidn de los parques de materiales existentes y la constitu

cion de nuevos parques que son necesarios.

Adquisicidn de tierra.

Se promoverd el aprovechamiento de tierra proveniente de la reserva-
federal que representa una transferencia de recursos del orden de - - -

$5,500 millones de pesos.

Para la instrumentacion del Programa Estratégico con recursos de la-
banca nacional, el Banco de México pondrd en practica un nuevo sistema -
de pagos que concilia los objetivos de dar al programa una mayor cobertu

ra social y dotarlo de una mayor equidad y resolvencia en la recupera---
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cién de los recursos. El nuevo sistema superard, en gran medida, los --

probiemas causados al crédito hipotecario por la inflacién.

Los préstamos se otorgardn -por primera vez en el sistema financie
ro- a familias de recursos econdmicos bajos, ya que los ingresos conyu-
gales minimos requeridos para otorgar los créditos, deberdn ser de en--

tre 40,000 y 153,000 pesos mensuales, segln el tipo de vivienda.

Asi, de manera concreta, se podrd dar casa digna a muchas mds fami-
lias, pues las condiciones de pago para las mismas serdn moderadas, y -
se fijaradn en proporcién directa a la capacidad econémica de los deudo-
res y en funcidon del importe del salario minimo y los desembolsos subi-
ran solamente en una proporcidn equivalente al 70% de los porcentajes -

de aumento de dicho salario.

Ello quiere decir, que la carga del servicio de la deuda tenderd a

ser decreciente como proporcidn del ingreso del acreditado.

La responsabilidad social compartida de vivienda, en la que corres-
ponde al gobierno contribuir a que el proceso de generacién y asigna---
cidn de recursos sea mis equitativo y eficiente, se debe apoyar en la -
formulacién y ejecucidn realista de los programas y proyectos. Por ello
se contempla la participacién de los Gobiernos Estatales y los sectores

social y privado.

Participacién de los gobiernos estatales.

La instrumentaci6n del programa se deberd llevar a cabo con la par-
ticipacion corresponsable de las autoridades de los Estados, a efecto -
de que las acciones de vivienda se instrumenten de acuerdo con los pla-
nes estatales de desarrollo. Serd también su funcidn motivar la concu--
rrencia de los sectores privado y social en el marco de la accidn popu-

lar concertada de vivienda.
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Participacion del sector privado.

La ejecucidn del Programa involucra al sector privado. Habrdn de es-
tablecerse apoyos especiales a los promotores de la vivienda y a las orga
nizaciones empresariales que contribuyan a su edificacién y a la produc-~
cion, distribucion y comercializacidon de sus insumos, en medida tal que -
se genere una oferta de vivienda, de sus elementos y componentes, para --

apoyar significativamente la ejecucion del Programa.

Participacién de las organizaciones sociales.

Las agrupaciones de los trabajadores, las de los campesinos y las --
organizaciones populares seran las principales protagonistas de la Accidn
Popular Concertada de Vivienda. El Programa considerard la incorporaciéon~
de aquellos proyectos en ejecucidn y otros que promuevan las organizacio-

nes democraticas del sector social.

El programa serd responsabilidad no sélo de la Secretaria de Desarrg
Ilo Urbano y Ecologia, de los Gobiernos de los Estados, y de los organis-
mos plblicos de vivienda; serd también compromiso de las agrupaciones pri

vadas y de manera fundamental, responsabilidad del sector social del pais.
Del andlisis de este Programa podemos observar que se enfrenta prin-
cipalmente a dos obstaculos que superar:

La escasa y mala distribucidn de la reserva territorial con que cuen

tan los organismos oficiales; v,

La necesidad de dar preferencia @ la construccidn de vivienda en el-

interior de la Repiblica.

Las cifras y cantidades que se mencionan en dicho Programa deben ser

cuidadosamente analizadas por las autoridades competentes, para tomarse -
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en cuenta el peligro que representa seguir promoviendo el levantamiento -

de habitaciones sin una planificacidn adecuada.

Asimismo, nos parece verdaderamente titdnica la inversidn de 357,000
millones de pesos para la edificacién de nuevas viviendas; sobre todo to-
mando en cuenta la crisis econdmica en que se encuentra el pais, porque -
nos surge la duda i{De donde va a sacar el Gobierno la cantidad citada? --
Si es por medio de impuestos, €so significa que muchos mexicanos en lugar
de construir sus viviendas, tendrdn que pagar una parte de sus ingresos -
para que el Gobierno construya otras viviendas. Y si es por empréstitos o
por emisién de circulante, la situacién viene a ser igualmente critica, -
pues todo lo que gasta el Gobierno lo toma previamente de los particulares

y les impide que ellos mismos puedan construir sus viviendas,

Queremos que este Programa no sea sélo de buenos deseos, ya que su -
incumplimiento afecta a millones de mexicanos que demandan un cambio en -
la politica econdmica y habitacional de! pafls. Sabemos que el Gobierno -~
estd haciendo esfuerzos para lograr disminuir el déficit de vivienda; pe-
ro se debe recordar que la gente ya estd cansada de promesas demagigicas-
y que, ademas de esperar del Gobierno viviendas, quiere de é] HONESTIDAD,
y que disminuya su gasto piblico para que asi no haya presiones inflacio-
narias y devaluatorias en nuestra economia y de verdad cada mexicano pue-

da vivir en una vivienda digna y decorosa.
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Para concluir, creemos conveniente abundar respecto a la Ley Fede--
ral de la Vivienda. La reglamentacion del articulo 4o. constitucional era-
urgente para que se establecieran los instrumentos y apoyos necesarios pa-

ra alcanzar sus objetivos.

La ley citada es una Ley Federal; creemos que el fundamento para =--
que el Congreso de la Unidn legisle en materia de vivienda, es el articulo
73 fracciones XXIX-C, XXIX-E, y XXX, ya que el Congreso tiene facultad de-
expedir todas las leyes que sean necesarias para hacer efectivas las atri-
buciones concedidas a &ste por la Constitucibn; como son el expedir las ~-
leyes que establezcan la concurrencia del Gobierno Federal, de los Estados
y de los Municipios en el dmbito de sus respectivas competencias, en mate-
ria de asentamientos humanos con objeto de cumplir los fines previstos en-
el parrafo 3o0. del articulo 27 constitucional, asi como expedir leyes para
la programacién, promocidn, concertacidn y ejecucidn de acciones de orden-
econdmico, especialmente los referentes al abasto y otros que tengan como-
objeto la produccidn suficiente y oportuna de bienes y servicios social y-
nacionalmente necesarios.

El articulo 124 de nuestra Carta Magna prevee que las facultades --
que no estén expresarente concedidas por esta Constitucidon a los funcionarios

federales, se entienden reservadas a los Estados.

La fraccidon V del articulo 115 constitucional estipula que ''Los Es-
tados adoptardn para su régimen interior, la forma de gobierno republica--
no, representativo, popular, teniendo como base de su division territorial
y de su organizacidn politica y administrativa, el Municipio Libre confor-
me a las bases siquientes: Los Municipios, en los términos de las leyes fe
derales y estatales relativas, estardn facultados para formular, aprobar y
administrar la zonificacion y planes de desarrollo urbano municipal; partl
cipar en la creacidn y administracién de sus reservas territoriales; contro

lar y vigilar la utilizacidn del suelo en sus jurisdicciones territoriales,
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intervenir en la regularizaciin de la tenencia de la tierra urbana; otor--
gar licencias y permisos para construcciones y participar en la creacidn -
y administracidn de zonas de reserva ecoldgica. Para tal efecto y de con--
formidad a lo sefalade en el parrafo 3o. del articulo 27 de esta Constitu-
cidn, expediran los reglamentos y disposiciones administrativas que fueren

necesarias', {

Por 1o expuesto a lo largo de este trabajo y con fundamento en los-
articulos que anteceden, para nosotros la materia de Vivienda es una mate-
ria concurrente toda vez que inciden todos los niveles de gobierno y afec-

ta a todos los sectores de la poblacion.

Reglamentar el Derecho Constitucional a una habitacidn digna y - =~

decorosa como lo sostenemos en nuestro Primer Capitulo, pensamos que es --
la soluci&n viable y acertada en la politica de Vivienda, dentro de ta - -
rectoria del Estado.

E1 lunes 28 de noviembre de 1983, el (. Presidente de la Replblica,
Licenciado Higuel de la Madrid, envié a la Cémara de Diputados una inicia-
tiva de Ley Federal de Vivienda, que proponia reglamentar el derecho co---
rrespondiente expresado en el articulo 4o. constitucional.

En la Exposicidn de Motivos de ésta, se menciona, entre otras co--
sas: ''La necesldad de alcanzar habitacidn a los no asalariados y a los --

campesinos. La demanda de casas habitacidn, resulta un problema - - -~

{ ) Artfculo 115 reformado y adicionado segiin Decreto publicado en -
el Diario Oficial de la Federacidn el 3 de febrero de 1983.
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que toma proporciones preocupantes, en donde para su resolucidn es impres--
cindible la concurrencia de la poblacién de manera activa, ardenada y soli-
daria. Por lo que el Ejecutivo a mi cargo estima que para la atencidn de --
este problema es conveniente ampliar la posibilidad de enajenar bienes del-
caminiao privado de la Federacidn a particulares y organizaciones sociales -

que construyan vivienda de interés social',

"El espiritu de la politica de reservas territoriales es el de crear
una oferta masiva de suelo apto para vivienda, sustrayéndolo de la especula
cldén. A partir de este elemento basico se debe construir la infraestructura

de servicios correspondientes, bajo la vigilancia y el control del Estado'.

ContinGa la iniciativa... ''Se posibilita declarar de utilidad pabli-
ca la adquisicidon de tierra por parte del Estado para la constitucién de ~-
reservas territoriales destinadas a fines habitacionales'. En el aspecto --
sectorial manifiesta: 'La maduracion de la democracia mexicana implica el -
reconocimiento y la promocidn de las organizaciones comunitarias y de las -

sociedades cooperativas de vivienda'. {74 )

Conjuntamente y como apoyo a la politica habitacional, ''Se pretenden
reformar la Ley Federal de Reforma Agraria en el sentido que las dreas pro-
venientes del régimen ejidal o comunal que se incorporen al desarrollo urba
no sean dedicadas preferentementr a la constitucidn de reservas territoria~

les y al desarrollo urbano habitacional de interés social'.

En la Ley General de Bienes Nacionales se intenta facilitar el mane-
jo del acervo inmobiliario federal dedicado a reserva territorial y a vi=--

vienda de interés social, se considere de dominio privado de la Federacidn-

(74 ) Periédico UNOmasUNO, martes 29 de noviembre de 1983, pag. 5.
México, D. F,
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para agilizar su disposicidon a la cobertura social. Y en la Ley General -
de Asentamientos Humanos se pfetende definir la concurrencia de los tres-
niveles de gobierno para la operacién de un sistema de suelo y reservas -
territoriales para precisar los efectos de los programas de Desarrollo --
Urbano." (75)

De lo expuesto podemos deducir que se pretende impulsar y mejorar
la vivienda urbana de interés social, la vivienda rural, los fracciona---
mientos populares y la construccidn por parte de sociedades cooperativas-
y otras formas de gestidn solidaria; se busca actualizar las normas rela-
tivas a la cuestidn urbana, revigorizar el papel del Estado como rector -
del desarrollo, coordinador de los tres niveles de gobiernoc en una polTti
ca de suelo urbano, reservas territoriales, desarrollo urbano y de vivien
da. Que se permita una politica unitaria que facilite el acceso al suelo-
para vivienda, a grupos sociales mayoritarios; asi como un desarrollo de-
sistemas y tecnologias de construccidn adecuado para clases obreras popu-
lares, no asalariadas y campesinas, asi como el apoyo a la produccidn y -
distribucidn de materiales basicos de construccidn, con la debida oportu~
nidad y a bajo costo; facilitando la constitucién y el registro de las so
ciedades cooperativas de vivienda y la constitucién de unidades o seccio-

nes de vivienda en las cooperativas de produccidn y consumo ya existentes.

Para ello se requiere hacer una planeacidén Integral habitacional,-
concibiéndo a la vivienda en su dimensidn de elemento generador del desa-
rrollo del grupo social. Esto serd realizado a través de la Secretarfa de
Desarrollo Urbano y Ecologfa, qulen podrd establecer el control de pre---

clos en los materiales de construccidn y los distribuird por sus propios-

(75) Periddico “El Universal', México, D. F., martes 29 de noviembre de
1983. Tomo CCLXVI!, p3g. 1 y 18, la. Seccidn.
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canales para evitar a los intermediarios y asegurar el abasto; igualmente,
permitird que el Gobierno pueda orientar los nuevos asentamientos humanos-
que se integren, principalmente en las ciudades medias que cuenten con fa-

cilidades para la creacidn de infraestructura,

Aclaréndose que el realismo financiero es condicidn indispensable -
de eficacia para los programas de Vivienda, y por ello el Gobierno busca =~
generalizar ta posibilidad de efectvar descuentos en los salarios de los -
trabajadores si asi voluntariamente se pactara el paga de pasivos contrai-
dos por crédito para la adquisicidn y mejoramiento de viviendas otorgadas-
por instituciones de banca y crédito y por otros organismos publicos de ~-
vivienda. Esta medida es de gran trascendencia y asimismo creemos que otra
opcidn a mediano plazo para la solucidn del problema de la vivienda, es -~
que las personas que no estén subordinadas en una relacidn laboral puedan-
adquirir una habitacidn dando un enganche que se capte por medio de cuen--
tas de ahorro bancarias en las cuales depositen cantidades de acuerdo a -~
sus posibilidades, hasta reunir el total del enganche en un plazo que equi
valga al tiempo del programa de obra y sin que se afecte el ingreso fami--
liar. Una vez otorgado el crédito, las amortizaciones se incrementen cada~
afio para que el plazo sea a menor tiempo y se recupere el capital inverti-

do rdpidamente.

Confirmando lo sostenido en el capitulo relativo a la Vivienda de -
interés Social como solucidn al problema habitacional, en los objetivos --
del Gobierno federal a mediano plazo, agrega gue la autoconstruccidn es un
sistema importante de produccidn de vivienda que debe apoyarse en un es---
fuerzo colectivo, eficaz y econdmico mediante mecanismos de sol idaridad -~

comunitaria y cooperativos.



230.-

En este orden, dentro del marco juridico que se pretende regular -
de manera integral el devecho a la vivienda, creemos conveniente recalcar
como ya lo hemos manifestado, que no es necesaria una reforma a la Ley --
General de Asentamientos Humanos, pues la ley reglamentaria del articulo-
bo. constitucional deberd regular este aspecto de la coordinacién en los

destinos del suelo urbano.

En este contexto, las tierras agrarias que se incorporen al desarro
1o urbano habitacional de interés social, se designen 1lcitamente. Y a --
ésto, recordemos a Emiliano Zapata en su lema: "La Tierra es de quien la -
trabaje'' y ojald que en materia de vivienda se aplique fehacientemente y--
no siga en el desastroso estado que todos conocemos, la traida y ilevada--

Reforma Agraria, fuente de tantisimas riquezas ilfcitas.

Asi pues, permftasenos parafrasear: ‘''La Vivienda es de quien la - -
Habita'',

Esta ley reglamentaria del artfculo 4o. constitucional, la cual en-
cuadra nuestras recomendaciones apuntadas en el Capitulo | de este trabajo
y que el constituyente permanente ha tenido a bien legislar en materia de-
vivienda; creemos conveniente y oportuno que el Ejecutivo Federal cumplien
do con lo dispuesto por el artfculo 89 constitucional, fraccién |, segunda
parte; y que esa ley se convierta en realidad de todos los drdenes: econd-
mico, polftico y social; y para facilitar el cumplimiento de la misma, ex-
pida el reglamento respectivo para su deblda ejecucidn y observancia en la
esfera administrativa, lo que seguramente beneficiard a las generaciones -
venideras.

Toda vez que la Ley que entrd en vigor en este aio nos parece defi--
ciente en algunos aspectos, tal vez ello se deba a la premura con que tra--

bajan los legisliadores en las sesiones ordinarias al final de cada afio, en-
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las que se abruman de iniciativas de leyes que tienen que estudiar y apro-
bar con presiones de tiempo y de otra indole. Por lo que es necesario un -
estudio mas a fondo de la ley de la materia que estudiamos, de una manera-
mas consciente por parte de la Comisidn correspondiente, para que upa vez-
hechas las investigaciones pertinentes se reforme y adicione la Ley Fede--
ral de IalVivienda en los preceptos relativos para que su contenido se con

vierta en un Derecho Positivo vigente.

Hasta el momento, esta Ley es meramente sustantiva y no adjetiva, -
es decir, que parece una Ley de buenos propdsitos en la que se dice qué se
va a hacer, pero no se establece c6mo y quiénes van a realizarlo; eso sT,~
en el Gltimo de sus articulos imprime el derecho de los particulares de --
interponer el recurso de revision ante las inconformidades con las resolu-

ciones administrativas que se dicten con fundamento en esa ley.

El recurso administrativo es una figura juridica que implica una --
legitimacidn constitucional entre los gobernados y la Administracién Pdbli
ca Federal, porque una vez establecidos los elementos de definitividad, se
integra la accién de amparo. E! Maestro Burgoa dice: "El principio de la =
definitividad del juicio de amparo supone el agotamiento o ejercicio pre--
vio y necesario de todos los recursos que la ley que rige el acto reclama-
do establece para atacarlo, bien sea modificdndolo, confirmindolo o revo--
cindolo, de tal suerte que existiendo dicho medio ordinario de impugnacién

sin que lo interponga el quejoso, el amparo es improcedente''.

El recurso administrativo es la impugnaci6n de un acto administratj
vo ante un Organo de ese cardcter; algunos autores como Fix Zamudio, sos--
tienen que: 'La naturaleza administrativa del procedimiento de impugnacidn

de los actos administrativos que la ley establece con el propésito de otor
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gar a los afectados la posibilidad de inconformarse ante la administracidn
activa, generadora o motivadara del acto impugnado, es precisamente admi--

nistrativa y no jurisdiccional'. (76 )

El recurso administrativo es una secuencia de actos procedimentales
que el particular en via impugnativa pone en prictica con el objeto de ob-
tener la revocacion de una resolucion que le afecta en su esfera juridica,
o bien, cuando estima que la ley en que se fundd la resolucidn es incons--

titucional.

Asimismo, el recurso administrativo, es el regulador de la activi--
dad del Estado, su prdctica significa el control constitucional de Leyes vy
Reglamentos que instrumentan las decisiones del Poder Ejecutivo en los mis
mos términos que el Juicio de Amparo regula los Actos y Decisiones de cual

quier Autoridad para salvaguardar la Constitucién.

Por lo que esperaremos a que la dltima palabra la emita la Suprema-
Corte de Justicia de la Nacidn en las resoluciones de los casos concretos-
en el ejercicio del derecho constitucional a una vivienda digna y decoro--
sa.

Ahora, solamente creemos conveniente hacer hincapié en la sugeren--
cla de una reforma y adicidn a la Ley Federal de Vivienda para que compren
da, ademds de los capltulos ya contemplados, un capftulo que sefale y de--
termine quiénes son las autoridades responsables en materia de Vivienda, -

su competencia y sus obligaciones.

AsT entonces, todos y cada uno de los mexicanos en nuestro Estado -
de Derecho, disfrutaremos de una digna vivienda; una vez conscientes de --
la gravedad y complejidad del problema, es necesario que nos decidamos a -
(76) Fix Zamudio, Héctor. Introduccidn al Estudio de los Recursos Admi-

nistrativos. Estudios de Derecho Piblico Contemporaneo. Ed. UNAN,-
1972, pag. 113
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actuar para resolverio, pero YA.

De los resultados obtenidos dardn cuenta las generaciones futuras.
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CONCLUSIQNES.

El déficit habitacional en México, es un problema que afecta a todos -
los sectores de la poblacion y es consecuencia de la problemidtica eco-

ndmica, politica y social existente en el pails.

No obstante el amplio marco juridicc que rige el derecho a la vivienda
a todos los niveles, desde el constitucional en su articulo 4o. hasta-
los programas institucionales, todavia hay mucho que hacer al respec--

to.

El derecho a la vivienda es un derecho social, independientemente de -
que se encuentre contemplado en el capitulo de garantias individuales-

de la Constitucidn.

La administracién pliblica y la legislacion corren paralelamente a im--
pulsar el desarrollo de la vivienda, siendo el aspecto jurfdico un - -
elemento de apoyo permanente que debe adecuarse al desarrollo econémi-

co y social.

Un obstaculo enla solucion del problema habitacional, es la dispersion
y la concentracién tan poco equitativa en el pafs; por lo que se debe-
descentralizar la ejecucidn de los programas y dar una mayor participa

cién a los Estados y a los Municipios.

La vivienda de interés social es una solucidn viable al problema habi-
tacional, entendida &sta tanto desde el punto de vista econémico por--
que el precio final (costo e intereses), sea accesible a diferentes --
niveles de ingresos, Y en tanto que la carencia de viviendas afecta a-
toda la sociedad, en la medida que se supere el problema, se beneficia

rd a la misma.
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La construccion de vivienda de interés social por entidades piblicas -
dedicadas a ello, resulta insuficiente. El Estado no ha podido satisfa
cer las necesidades de vivienda., Es el momento de propiciar la auto---
construccidn y pegir la participacién de todos los sectores, brindando

apoyo técnico y financiero.

La tierra es un elamento basico para la vivienda, que determina en - -
gran medida el cesto de ésta, por lo que es preciso establecer reser--
vas territoriales gue necesariamente deberan avanzar sobre ejidos y --
propiedades privacdas, principalmente en las entidades federativas y --
los municipios. Es menester redefinir los derechos de propiedad median
te los instrumentcs legales, que no pueden ser otros que los expropia

torios.

Los fraccionamientos para la construccidn de viviendas de interés so-
cial deben planearse y programarse, pero mediante un acto legislativo
como son los reglamentos de zonificacién que determinen los usos del-
suelo y no mediante un acto administrativo como son las declaratorias
de uso, ya que creemos que no se deben imponer modal idades a la pro-

piedad mediante actos administrativos.

Se propone un reglamento general sobre tipos de fraccionamientos y --
construccién de vivienda de interés social, mediante un procedimiento
unificado que permita la obtencion &gil y expedita de licencias en el
orden local y federal.

Las caracteristicas del sistema nacional urbano, su infraestructura,-
influye indudablemente en la problem3tica de la vivienda de todo el -
pais. El Gobierno, en el ambito de su competencia debe intervenir - -

eficientemente en la prestacion de servicios, no puede dejar toda la-

carga de la infraestructura al fraccionador.
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Es deseabie un programa de lotes y servicios de acuerdo a los in--
gresos urbanos y rurales, sin caer en una politica de aplicacién -
masiva ¢ indiscriminada de vivienda multifamiliar. Existen lotes -
de dimensiones enormes para residencias unifamiliares. Deberfan --
relotificarse para no desperdiciar un suelo que podria ser apto --

para edificar mas viviendas.

Se requieren estimulos fiscales, apoyo a un sistema integral finan
ciero que permita la generacién masiva de ahorros destinados a la-
vivienda de interés social sin que las instituciones de crédito --
absorban el subsidio, porque lo cargarian a otros financiamientos-
que repercuten en el precio al consumidor final de la vivienda; --
asi como estimulos técnicos en la Investigacion y desarrollo de --
produccién y distribucidn de materiales de construccién en cada --
regidn, fomentando la vivienda ecoldgica, usando materiales tradi-

cionales y técnicas nuevas para reducir costos.

En materia de vivienda la actividad administrativa se desempeia --
a través del sector central, de organismos descentralizados, fidei
comisos e institutos estatales para diferentes poblaciones, por lo
que en algunos casos se interfieren o duplican funciones. Se debe-
aplicar de inmediato la coordinacidén de acciones juridicas, econd
micas y sociales, asi como inversiones que realiza la administra--
cidn pidblica federal en materia de vivienda en forma congruente, vy
establecer bases de coordinacién con los goblernos de los Estados-
y Municipios y de los sectores social y privado. Dispersién coordi

nada es aprovechar todos los esfuerzos con los maximos resultados.
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XV. Existen programas a corto y a mediano plazo; lo importante, es ejecu-
tarlos bien. Hasta ahora no se han visto resultados positivos por la-
corrupcidn, el burocratismo, la crisis econdmica y la falta de volun-
tad politica. Se demanda un cambio estructural. Que no todo se quede-

en buenas intenciones.

XVi, E1 Congreso de la Unidn ha legislado en la materia a nivel federal.
La problemdtica de la vivienda se encuadra dentro de un conjunto de -
acciones que dificilmente podrian establecer una facultad exclusiva .-
a cualquiera de los niveles de gobierno por los miltiples eiementos,-

materias, atribuciones, que concurren a la misma.

XVii. Se requiere una reforma y adicidn a la Ley Federal de Vivienda, que -
sefiale y determine a las autoridades responsables en materia de vi---
vienda, y cémo se van a llevar a cabo sus propSsitos. En su caso, la-

expedicidn de un reglamento de esta Ley.
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