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INTRODUCCION.

En esta tesis voy a tratar de presentar algunos de los problemas
que aquejan a México gravemente. Se ha dicho que nediz puede vivir -
sin casa, vestido y sustento, pues son satisfactores elementales de -
la vida humana. Es verdad que por el clima la vivienda en México no-
presenta las mismas caracteristicas que en palses demasiado frios -
como en el norte de Europa o de Asia 6 América (aunque México forma
parte de América del norte, de América Central y de las antillas y tie-
ne también climas frios); sin embargo, la vivienda en México es esen--

cial e incluso es un problema m4s complejo bor la variedad de climas-
que tiene debido a la diversidad de sus zonas y de sus alturas sobre el-
nivel del mar.

La vivienda puede ser vista de acuerdo con el sector en que se ubi-
que y puede hablarse de una Urbana y de otra Rural. Pero en virtud de-
las migraciones tan intensas que de hace afios se dan del campo a la --
ciudad puede hablarse de la Vivienda Marginal, o sea, la Rural-Urbana
y que es una de las mas pobres de }a poblacién, sin raices y fl_otante_, =
qﬁe alberga. A pesar de éstas complejidades, la vivienda en México de‘-

- be tener en toda la Repablica un minimo de requisitos generales en todo-
su territorio y por eso empieza a haber una legislacion federal en toda -
su extension.. La reforma al articulo 40. de la Constitucion estableci6 --
el Derecho @ la Vivienda como un primer paso para considerario no solo-

como un Derecho de todo mexicano, sino también como una cuestién fede



ral y no solo estatal o municipal.

Las razones por las cuales considero que la legislacién en mate-
ria de vivienda pueden ser determinantes de una legislacion federal
0 sea, de aplicacitn en toda la Repiblica son las sguientes:

El problema de la vivienda esta ligado al de los asentamientos huma

nos en nuestro territorio. Como se sabe, estos asentamientos son --

sumamente irregulares y se han concentrado en unos lugares y en ---
otros no, de tal manera que existe una enorme irregularidad. En el-

centro de México y cencretamente en él drea del Distrito Federal se-
localiza una gran con-centraciOn urbana, en tanto que todavia hay 4re-
as en donde puede haber escases de poblacién, como el Noroeste y su
reste. México, con cerca de 75 millones de habitantes en &sta época-
serd de mds de 100 en el afio 2000 y habrd que ubicar a éstos’ 25 6 =--
méis millones répidamente. ( * ).

{que riene que ver esto con elproblema de la vivienda?. Es sencillo
la poblacién migra hacia las dreas en donde hay més posibilidad de -
empleo y cierto mayor bienestar. Por eso ha migrado del campo a la~-
ciudad y de ciertas zonas hacia el centro de la Repiiblica . Esta regla
universal de migracién de las 4reas pobres a las ricas 6 que se consi_
deran m4s ricas se aplica a la‘vivienda. Si en ciertas 4reas la vivien-
da es mejor y tiene mejores materiales 6 son mas barates, hacia alla

puede ir la gente si se dan otros factores que también estimulen el --

( *) MEXICO. Estimaciones y Proyecciones de Poblacién. 1950-2000-
"CONAPO" S.PP Centro Latincamericano de Demografia, MEXICO, 1982.



bienestar y la posibilidad de empleo. De aqif que sf ée construyen
casas populares y baratas en una zona, hacia alld correrd la genté
de cualquier parte de la Repablica, para describirlo graficamente.
Si se legisla sobre arrendamiento congelando rentas, las familias-
beneficiadas con rentas congeladas poco a poco irdn invitando a sus
familiares y amigos a vivir con ellas y disfrutar de las habitaciones
congeladas atrayendo la gente de otras partes.

- Por eso es que considero que debe haber una planificacién terri-
torial de la poblacién lo que requiere una planificacién ‘de las indus
trias , de la actividad econémica y, alrededor de ella, de la vivienda
Esto se ha empezado a hacer con los planes de desarrollo y con el »
actual Plan Nacional ce Desarrollo se ha planificado también que debe
haber mayor atraccién de la poblacidn en las costas, en el noroestey--
en el sureste y que allf deben concentrarse las inversiones publicas -
y privadas . Asi han empezado los tlamados puertos industriales. De-
be por ello advertirse que el problema de la vivienda no se puede ais-
lar de los demdas problemas de México. (1 ).

Esto no quiere decir que posteriormente, después de una Legisla--
cién Federal , los estados y ain los municipios no puedan legislar} =
" actuar en materia de vivienda. SI lo podran hacer, pero siempre que
pbserven los requisitos minimos de cardcter Federal y siempre q_Ue -

no obstaculicen con sus actos o leyes la observancia de la ley federal-

(1) Véase "Politica Demogrdfica Nacional Y Regional”, Consejo Na--
clonal de Poblacién (CONAPO), México, 1978-1982.



sobre vivienda, o sea, que puede haber concurrencia entre la Fede
raci6n y los Estados y Municipios, pero sobre la base de una ley -
Federal, como ya ocurre en materia de Salubridad y ya también en
materia de proteccion al ambiente. En ésta tesis se hardn algunas-
observaciones sobre la vivienda en México en dreas Rurales, en --
las Urbanas, en las Marginales Rural-Urbanas, sobre la vivienda
en Propiedad y la vivienda en Arrendamiento. Elpnto de vista se-
rd sobre todo juridico, pero tomando encuenta aspectos sociales --
y econémicos que es en lo que insisten los especialistas.

En ésta tesis trataté de dar en primer lugar una vision de la --
llamada Vivienda Marginal, o sea, la que es producto del enérme
crecimiento urbano que se d4, sobre todo en la Ciudad de México.
En México &sta vivienda ‘se presenta en el centro de los dos polos-
o dos sociedades que existen en las sociedades en desarrollo: la -
Sociedad Desarrollada y la Subdesarrollada, la que ptetende ser -
moderna y la que se mantiene atrasada y arcaica. Los habitantes-
de éste sector marginal desgraciadamente no tienen recurso algu-
no para poder tener una vivienda en el sentido moderno y carecen
por lo general de servicios urbanos : alcantarillado, agua, etc.--
En ésta vivienda marginal no se d4 generalmente el problema del-
contrato de arrendamiento en sentido moderno y por eso es que a

este sector marginal no le afectarfa una Reforma a los contratos -
&

de arFendamiento con proteccién al inquilino, El caso es que se --



-

S
trata de asentamientos humanos generalmente en tierzas de propie--

dad irregular, semiurbana y en terrenos ejidales o cormunales, Se --

res de poblacion los veo dificilisimos por sus nulos rzcursos. Se tra
té de ensayar ahora dos metddos: en primer términc, 4 regulariza-
cién. de la tenencia de la tierra, y en segundo lugar &= ‘omentar la --
autoconstruccion o edificacién de servicios urbanos : de viviendas-
por los mismos habitantes, A este estrato social no Iz :fectan las --
insti;:uciones tradicionales del derecho: arrendamienic 9 propiedad, -
como soluciones inmediatas y las soluciones tienen gus ser sociales-
y de planificacién demogréfica.

En segundo 1ugar , en la tesis pretendo hacer rsizrencia al ---
problema de la vivienda en el sector propiamente urbin® v no margi-
nal , apoydndome en el sistema econémico v social que zredomina en
la actualidad de economia mixta mexicana y que puede dividirse en -
tres capas: la de ingresos casi nulos (aunque no sea pobizcién margi-
nal) que no le permiten ningiin ahorro, sinc la mera subsisiencia; la -
de ingresos con cierta capacidad de ahorroy la de ingrescs con mayo-
res capacidades de ahorro v que pueden adquirir una vivizada median-
te un enganche v pagos a un crédito hipotecario, En éstz: zzpas de po-
blacién es posible que le sean aplicables‘contratos de arr=zdamiento, -
pero entendiendo que los propietarios y arrendadores tamtisn son por

lo general personas de recursos medios que tienen que psZit los cos--

tos de construccibn a precios inflacionarios y que sufren muchas ve-
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ces la destruccién de sus viviendas por la baja educacién de los in-
guilinos que las destruyen. Se considera generalmente que mis que
proteger a los inquilinos deben promoverse formas de autogestior
para que la poblacién llegue a tener sus propias viviendas,

En tercer lugar hago consideraciones sobre la vivienda como-
derecho de propiedad y estimo que existen muchos, muchos proble-
mas sobre esto porque hay especulacion con los terrenos urbanos, -

con los materiales de construccién y con los préstamos hipotecari-
os. Es aqul donde funcionan las Instituciones Gubernamentales - - -
( ISSSTE, FOVISSTE, INDECO, etc ). Pero se enfrentan siempre a-
la escalada de precios y de inflacion, .asi comd a problemas financie
ros. |

En cuarto lugar hago consideraciones sobre la vivienda como-
contrato de arrendamiento , o sea, en forma de inquilinato, Las so
luciones que se dan sobre el control de rentas es muy dificil , por-
que la congelacion de rentas del afio de 1948 ha dado resultados des
tructivos sobre la vivienda en renta congelada, ya que ni el propie
tario ni el inquilino se slenten seguros ni tienen alicientes en coner
var este capital inmueble. La propuesta de que el monto de las ren-
tas se regule segin el valor catastral de los inmuebles sé ha dado -

‘desde los afios cincuenta y parece ser la més correcta, .Sih embargo
este control con base catastral también presenta problemas de indo
le humano, de moralidad administrativa y requiere tal vez de una -
burocracia ﬁue podria llegar a ser degenerativa de este sistema. Pe

ro es la mejor solucion tebérica, por lo menos, sobre el control de-



rentas.

En quinto lugar, hago algunas consideraciones sobre las ----
propuestas de emergencia sobre el problema de Ia vivienda. -
Esto se hizo durante la guerra en los afios cuarenta y ahora -
México estd en una crisis econémica que también parece ser-
de emergencia, Las medidas de emergencia desgraciadamen-
te con los afios tienden a volverse permanentes, pues la crisis
nunca desaparece para las poblaciones de menores recursos y
| se trnasforma en un problema polltico de muy dificil soluci6n,
Un caso es el de la congelacion de rentas de 1948, gue de me-
dida deemergencia se trnasformo6 en una medida que ha dura=--
do muchos aflos y que no puede por ahora desaparecer legisla-
tivamente, sino s6lo con los afios y a medida que se mueran ~
» los inquilinos y sus descendientes. Una verdadera medida de-
emergencia es el que se logre reducir el v6lumen demografi-
co de la Ciudad de México ( o de otras ciudades como Monte--
rrey y Guadalajara ) que son de los més serios de toda la Re~
plblica. (2).
En sexto lugar hago algunas consideraciones sobre algu
nos organismos administrativos que protegen la construccién

de viviendas y su venta en mejores condiciones para abaratar

(2) Las tasas de crecimiento de las grandes ciudades aparecen

en "POLITICA DEMOGRAFICA "NACIONAL Y REGIONAL" -
p. 24, 25y 26.



el mercédo o para beneficio'de algunos sectores burocrdticos y --
de trabajadores del Estado, pero se entiende que son medidas limi
tadas y que deben complementarse con un mejoramiento global de~
las condiciones econdmicas y sociales de toda la poblacién. Pues -
el problema de la vivienda e5 un problema estructural 6 global, de
mejoramiento de toda la economia, educacién, salarios y precios.
Es ev'idente éue ni el estado ni los particulares de la clase alta ==
pueden resolver el problema de la vivienda sin que todo el entorno
éconémico mejore sus condiciones. |
En octavo lugar hago algunas consideraciones sobre los nue
vos derechos sociales en el Derecho Mexicano: el de la salud, el-
de planificacién familiar, el de gozar de un ambiente sano y ecoldé
gicamente equilibrado . En éste campo nuevo del derecho social -
estéd el Derecho a la Vivienda, Pero estos nuevos derechos no tie-
nen una protecci6n judicial como los otros derechos, y tal parece
que carece de coercibilidad. Su proteccién recae en organismos--
administrativos hasta ahora. Desde luego, no vislumbro la posibi
lidad de que mediante juicios se garantice este derecho a la vivi--
enda. Pero como es un derecho social y no individual, el ideal es
que pauvlatinamente s vaya siendo r.:.ible que ciertos aspectos ~--
del dercho a la vivienda se protejan. Por ejemplo: en sectores més
altos de la sociedad, en una vivienda en propiedad es posible que -

existan juicios, como el de Amparo para que los jardines contigu-
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os, parques y dreas comunes, no sean destruldos y se especule -
con ellos en perjuicio de los vecinos.

En el capltulo octavo hago mayor referencia a €stos nuevos
derechos sociales y a los tipos de interés social que presentan di
ficultades en su defensa. Por ejemplo, los intereses fragmentari
os de los consumidores y los intereses difusos de las victimas --
del ambiente. Los intereses respecto a la vivienda me parece --
que son fragmentarios, de muchas personas y para cada una de -
gran cuantia, aunque para toda la sociedad resulten de pequefia -
cuantia.

Su protecci6bn ha recaido en organismos administrativos --
en cuanto a proporcionar casas a éstos sectores desvalidosy en-
los juéces en cuanto a los problemas de arrendamiento.

El interés de la vivienda es un-interés econémico, pero ---
también humano y no patrimonial en cuanto que el vivir en un lu--
gar con un minimo de bienestar a veces no puede cuantificarse en
dinero. Se trata por eso también de un interés difusono cuantifica

ble en dinero que se transmite de una géneracién a otra. Sin em--
bargo, en su esencia es un bien imueble cuamificable en dinero y-
un derecho social.
| Finalmente, hago refereﬁcia al derecho a la vivienda como-
una garantia constitﬁcional consagrada en el articulo 40, de la -~
Constitucién segin reciente reforma. El titular de este derecho--
es la familia y no el individuo y a ello hago referencia en la parte

final.
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CAPITULO I
"CONSIDERACIONES SOBRE LA VIVIENDA RURAL, URBANA Y --

MARGINAL".

Para tener una idea de la vivienda en México se debe descri--
bir someramente la cantidad de poblacion que tiene México. Se ha
estimado que en el afio de 1985 México tendré entre 78 6 79 millo-
nes de habitantes, estimadndose que el crecimiento serd del 2,59 -
anual y con un programa de crecimiento del 1% para el afio 2000.

En éste afio dc‘1984 los mexicanos somos alrededor de 75 --
millones conservadoramente, segin proyeccione.s del Consejo Na-
cional de Poblaci6n { Conapo, México, Breviario 1980-81), para el
afio 2000 la poblacitn mexicana seré de 128 millones de acuerdo --
con una proyeccién histérica, 100 millones conforme a una proyec-
cién progrdmatica y 106 millones segln una proyeccitn alternativa.

Este crecimiento espectacular que ha tenido México se debe
a que ha aumentado la tasa o promedio de vida, llamada también -
espectativa de vida, la que ahora es de 63 afios para el horﬂbre y-
68 para la mujer. Para él afio 2000 se espera que ésta espectativa
de vida sea de 68 afios para el hombre y de 72 para la mujer, lo-
cual aparentemente nos esté acercando al nivel de paises industri

alizados pero que incide en las necesidades de vivienda fuertemen
te,

Es claro que ha medida que crece la poblacién, las exigenci=
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as de vivienda aumenten a un ritmo semejante y ain mayor, si se -
toma en cuenta que el proceso de desarrollo determina también --
mé&s exigencias en niveles de vida v cambios en las formas famili
ares . Para explicarlo mejor conviene recordar que la vivienda --
es ¢} ligar en que se aloja la familia para comer y dormir y que si
alojara a m4ds miembros el requerimiento de vivienda es menor --
que si so6lo aloja a menos personas. Pero con el desarrollo indus--
trial y urbano la familia cambia del tipo de familia como unidad --
econdmica de produccion v consumo-a una que sélo es de unidad --
de consumo ¥ no de produccién, por ejemplo: en una sociedad no-
desarrollada, la familia es centro de produccién en cuanto traba--
ja en conjunto, en el campo o en las pequefias industrias y artesa-
nfas . Cuando viene el desarrollo la familia ya no puede ser unidad
de produccién, sino que cada miembro trabaja en donde encuentra -
trabajo y se desperdiga teniendo necesidad de transporte. Entonces
la familia solo es una unidad de consumo en cuanto a que es lugaren-
donde se hacen los alimentos y se vive para dormir en el mismo lu-
gar. Posteriormente, en las sociedades muy desarrolladas las fami
lias van desapareciendo y asi se vé que al llegar a éierta edad los--
jovenes se van de su casa a vivir soios (en las llamadas sociedades-

post-industriales como en los Estados Unidos, Europa Occidental y-

(*) Ver MEXICOQ. Estimaciones y Proyecciones de Poblac10n op cit,
pp. L1y ss.
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otras de las sociedades socialistas de Europa Occidental). Enton-
ces, a medida que hay mds desarroilo la necesidad de vivienda -~
aumenta, pues cada miembro desea vivir en su propia casa 6 de--
partamento, pues la estructura de la familia cambia. Es entonces
como la vivienda rural es diferente de la urbana por las mismas--
razones, La Rural debe estar de acuerdo con las necesidades de -
familias muy numerosas, en tanto que la vivienda urbana debe es-
tar conforme con necesidades de familias pequefias 6 aumento de~
personas individuales.

La conclusion que se debe sacar de lo anterior es que la ---
necesidad de vivienda en México es cada vez mds grande debido a-
varios factores: al crecimiento poblacional, al crecimiento urba-
no que se advertird y al crecimiento econdmico general que deter-
mina cambios en la naturaleza de la familia.

| La poblacién Urbana ha venido creciendo en Méxicopaulatina--
mente a expensas de la poblacién Rural. Asi se advierte que en -~
1910, al principiar la Revoluc;iOn, solo habia un 24% de poblacibn-
Urbana, en tanto que en 1970 habfa un total de 58% de Urbana y s6-
lo 42% de Rural. Es decir, cada vez crece mds la poblacion Urba-
na y decrece la Rural. En 1970 la poblacion Urbana crecia a un --
ritmo de 5% anual , en tanto la Rural crecia al 1,39 al afio. ( * ).
Con éste rimno de crecimiento es posible que la poblacién Urbana

( * ) Véase "México Demografico. Breviario 1980-81 CONAPO Se--
cretaria de Gobernacion México. 1982.
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sca ahora el 759 de la poblacion total y que la Rural solo sea el
25%,. Entonces las necesidades de vivienda Rural son menores -
hasta cierto punto gie las necesidades de vivienda Urbana. Es -
en éste contexto como se d4 la vivienda Marginal, que es la que
vive en la periferia Urbana v que sederiva de migraciones del--
campo a la ciudad. Es una poblacién sin identidad propia y que-
carece de raices, pués simplemente por el hambre ¢ por diver
sos factores migra de su lugar de origen y de donde tienen raf--
ées para establecerse en las orillas de la ciudad, sin trabajo y-
sin identidad, disgregada v en condiciones pesimas de vivienda.
Exlisten, pues trés tipos de vivienda y de problemas que -
son las Viviendas Urbanas, las Rurales y las Marginales, a és-
tos tres tipos de vivienda deben darse tres clases de soluciones,
si es que tienen solucién, pues son el centro misme de los pro-
blemas de México. Por esto es que el problema de la v1v1enda -
es una variable del problema global del desarrollo de Méxzco,
que se ha distorsionado en los Gltimos afios a partir de la Segun
da Guerra Mundial, o sea desde 1946, En este desarrollo se‘a_g
vierte que existen en México dos sociedades esenciales: la Mo~
derna y Desarrollada que se dd4 en las grandes urbes y la Atra-
sada y Subdesarrollada que se dé en el campo. En la periferia -
de las ciudades existe talvés un tercer tipo de sociedad que es~
la Marginal, pero que no puede ser intermediaria entre la moder

na y la atrasada, sino que se trata de agrupaciones sociales to-
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talmente enfermas, que ni siquiera pueden ser consideradas como
atrasadas, sino mds bien como emfermizas v degeneraci&as tanto-
de la sociedad Rural como de la  rbana y que tiene las peores con
diciones de vida.

Las migraciones del campo a la ciudad son la causa de ésta-
situacién tan grave de la sociedad Marginal y por ello deben ata--
carse las causas de su existencia, que son las causas que originan
la migracién del campo a la ciudad. En el desarrollo agricola y --
Urbano se han dado una serie de contradicciones que pueden, en--
tre otras considerarse asf: ( *)

A) E1 campo ha estado subsidiando el crecimiento urbanoy -
una mejor forma de vida en la ciudad. Los productos agricolas -~
hantenido durante muchos afios precios congelados que compra a-
precios de garantia la CONASUPO para que los alimentos sean ba_
ratos y lleguen a las ciudades que consumen alimentos. Esto ha -
provocado que la produccidn de alimentos sea incosteable y que --
los campesinos abandonen la produccion de alimentos y unos se de_
diquen a la produccion de piénes agricolas de exportacidn y otros-
se dediquen a abandonar el campo e irse a las ciudades donde, aun

que no tengan trabajo advierten por lo menos que los precios y sa-

( * ) Estas consideraciones han sido tomadas de artéculos del peri6-
dico y de un trabaio inédito del Dr, Lucio Cabrera A.
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larios podrian llegar a ser mds atractivos . Por eso es que los ali--
mentos escasean, no se producen y ahora se tiene que importar ma-
iz, trigo, frijol v otros granos.

B) Los agricultores han preferido cultivar productos: de'expo_g
tacién como algodén, frutas y otros semejantes en vez de alimentos
por la gongelaciéon de los precios de estos que hasta hace muy poco-
se empezaron a elevar, Ante la escasez de alimentos se empiezan =
a producir fenémenos de hambre si no pueden importar y entonces -
los campesinos migran hacia las ciudades en busca de mejores opor
tunidades.

C) La propiedad de la tierra Rural, como se sabe es de dos -
clases: la social (ejidal y comunal) y la privada. Estas dos propie--
dédes se han visto paulatinamente degeneradas en suseguridad, en-
especial la propiedad social. Hay invasiones de unos ejidatarios a ~
otros ejidos, de unos a propiedades privadas y ha habido principio-
de anarquia que hace totalmente inseguro el cultivo del campo. No-
tienen seflalados los limites de sus propiedades con sefiales claras
ni menos con cercas de alambre y ésta inseguridad ha determina-

do el buscar irse a la ciudad.,

D) La propiedad social y la privada se ha transformado en-
una pequefifsima propiedad no correcta para el cultivo en buenas;

condiciones econdmicas. Los ejidos se dividen en parcelas para-

cada familia de ejidatarios que son miniparcelas insuficientes --
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para alimentar a una familia cuyos miembros han crecido por la -
explosion demografica, También muchas de las propiedades priva
das llegan a ser demasiado pequefias para una explotacidn moder-
na. Las grandes cxtensjones de propiedades privadas son ganade
ras . Existe por es> una presién para que haya mayores dotacio--
nes~ 2jidales, sin que existan méis tierras en buenas condiciones -
para repartir y las propiedades privadas se han visto oira vez -~
acosadas e inseguras por lo cual también se descuida se cultivo.
E) Como de cualquier manera ha aumentado la expectativa
de vida de la poblacién Rural, esiste<una explosion poblacior;al-
de tal suerte que la poblacién crece a un ritmo mayor del creci-
miento de los alimentos. La poblaci6n sobrante demanda mas tie
rras y si éstas no se pueden otorgar las gentes migran hacia las
ciudades. Por eso es que la explosién demogréfica ha determina
do una peor explosién urbana y crecimiento de las grandes ur--
bes de México.

F) Las condiciones de administracién de justicia en el -~
campo han sido muy malas. peor que en la ciudad. Los ceaflic-
tos entre cada ejidatax_‘io entre si se.resuelven en forma adminis
trativa por las autoridades agrarias, sin seguir en muchcs casos
con las formalidades del procedimiento y después interporen am-
paro, el cual no resuelve el fondo de los problemas sino que son-

amparos "'para efectos’’, generalmente para el efecto de que sean
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oidos en el procedimiento agrario de la Ley Federal de la Refor--
ma Agraria,

G)E1 amparo Agrario Social ( e¢jidal y comunal ) y el que pro
tege a la propiedad privada- con certificados de inafectabilidad es_
td lleno de limitaciones e incongruencias y ésta falta de justicia -~
crea cierta inseguridad en el campo . Los amparos no se cumplen -
porque nicleos de poblacién estdn dentro de las tierras amparadas, -
pero no pueden desalojarse por razones sociales y politicas . Las -
sentencias federales al no cumplirse han creado terrible inseguri--
dad en la propiedad de la tlerra.

H) Esta inseguridad en la propiedad de la tierra o de la tenen

cia de la tierra ejidal y comunal ha determinado una tremenda dis--

" minucitn de la productividad y la miseria del campo.

Si existen quejas en cuanto a la justicia en las ciudades, en el
campo la situacién ha sido mucho peor. LOs ejidatarios estédn inse-
guros en sus conflictos indlviduales como parceleros, los nicleos -
ejidales también se sienten inseguros porque los representantes del
ejido ( Comisariados Ejidales ) son removidos por razones politicas
y personales a veces justas y a veces incorrectas, Este desorden -
en la representacion ejidal ha sido muy nociva. Los conflictos ejida
les han dado lugar a numerosos amparos que no resuelven las cues-
tiones de fondo, si'no s6lo sl acaso en la forma.

I) El amparo agrario que resuelve conflictos individuales én"

tre ejidatarios es una mala forma procesal de resolver los problemas
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pues revisa lo que mal hecho han decidido las autoridades agrari-
as, y, como se ha dicho, mediante amparos no pueden ordenarse-
quienes son las verdaderas y legitimas personas poseedoras de --
las parcelas. Los amparos que resuelven los conflictos sociales-
del ejido, como los de los comisariados, tampoco deciden quienes
son los legitimos representantes de) ejido y por eso la defensa de
éstos es generalmente incorrecta. Los amparos que protegen a la
propiedad privada son mds eficaces, pero no del todo porque el --
amparo por definicién no resuelve problemas de fondo sobre la pro
piedad sino s¢lo sobre la posesion.
J) Todo el procedimiento agrario ha estado lleno de enredos-
y de maraiias que con el tiempo y despies de afios del triunfo de la-
Revoluéién en vez de mejorar, se han visto peor. Las invasiones -
se producen frecuentemente de un luga'r aotroy a la larga se tra--
ducen en migraciones a las ciudades donde las personas esperan -
un minimo de seguridad o de posibilidades de vida. ( *)

K) Los terrenos ejidales cercanos a las ciudades, que son -~
muchos, se han sbmecido a la especulacion urbana, Los ejidos se-
han expropiado para convertirse en terrenos urbanizados res;den-
ciales en ocasiones. Otras veces estos ejidos son el lugar de asen
tamiento de los marginados y se venden los lotes y las parcelas co=

( * ) véanse las ponencias del VII Congreso de Der. Procesa'l que tu
vo lugar en Xalapa Ver. "memoria', op. cit. -
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mo terrenos urbanos para vivir. Es l6gico que las condiciones -
de vivienda son malas.

De todo lo anterior y que cabrfa ampliar se ha originado-
un mcdelo de crecimiento social, urbano, muy deterioradoy ---
mounstruosc y las viviendas l6gicamente no estdn en condiciones
de alojar a la poblacion creciente de las ciudades que normalmen
te crecen al 5% 6 mds por afio, con lo cual su poblacién se dupli
ca brépidamente. El proporcionar vivienda digna a ésta poblacion-
creciente es algo por ahora que no tiene solucidn, Las soluciones
de fondo tienen que venir de abordar los verdaderos problemas--
en su origen y no s6lo de sus resultados. Si sélo se atiende a so-
luciones superficiales nunca se podrd resolver el problema de --
la vivienda. ( *) |

Naturalmente que el problema de l;i vivienda no es el tnico
ni viene éislado, sino-que est4 vinculado a problemas de alimen-
tacién, de salud, de seguridad social y otros. El problema de -~ -

la vivienda es el problema de México, el del campé y la “ciudad-

y el de esas poblaciones marginadas de la periferiva de las urbes.

(*) Asi se ha tratado de entender el problema de la vivienda --
en la redaccién de la Ley Federal de la Vivienda y por la Secre--
tarfa de Desarrollo Urbano y Ecologla. Pero desgraciadamente -
quienes carecen de casa donde vivir no pueden esperar a que se~
resuelvan estos problemas que llevan muchos #fios.~ = = = = = ==
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S CAPITULO T

"LA VIVIENDA COMO DERECHO"

A esta etapa de fines del siglo XX puede decirse que
las personas y familias tienen un derecho a la vivienda co
mo tarnbién lo tienen a comer y vestir. La vivienda ha ser_
vido de refugio contra el clima y un lugar de dignidad para
que las personas puedan comer y dormir, descansar y --
conversar, Educar a sus hijos y ahora también, oir misi-
ca, ver televisi6n y algunas de l_as mejoras que ha traidéf,
el desarrollo técnico. Tiene que tener un Minimo dec salu-
bridad, de agua para bafiarse, drenaje, de un mugar para
que los miembros de ella conversen a la hora de comer,

© Se trara de un derecho basico y social a diferencia-
de los derechos indiidudles tradicionales de libertad de ~
movimiento, de pensamiento, de religién y otros. Los de
rechos sociales éxigen actos positivos del Estado y ‘lros in
dividuales exigen solo abstenciones. Por eso es que el de-
cho a la vivienda es de los mds imoportantes. Pero éste de
recho , siendo tan bdsico, est4 ligado al mismo desar;o-— .

llo global de la sociedad.
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El derecho a la vivienda estd relacionado con las --
condiciones econ6micas generales del pals, de la socie~-
dad en su conjunto y del Estado. ;A qiiien debe exigir vivia
enda el ciudadano o la familia? siendo un derecho social -
bédsico, la exigencia se dirige contra el Estado como repre
sentante de toda la sociedad, pues un derecho global a di--
ferencia de los derechos individuales.

Sin} embargo, siendo la economia mexicana de Econo
mia Mixta, Px;ivada y Estatal, la vivienda ha sido de dos -
formas principales. La vivienda como propiedad de la per_
sona o familia y la vivienda en arrendamiento. En los capi
- tulos siguientes se tratard primero la vivienda en propie--
. dad y después la de Arrendamienro. Desde luego que es -~
preferible la primera a la segunda, pues las personas pre
fieren ser dizeﬁas en vez de arrendatarias. Sobre todo en -
México donde debido al subdesarrollo y falta de cultura de-
muchas capas de poblacién, tienden a la destruccién de las
cosas y propledades por espiritu infantil de destruccion e -
incultura y asf pintarrajean las paredes sin proposito aigu-
ﬁo , destruven los‘ bafios y les ponen groserias, etc. cuando
las viviendas rio son suyas, las gentes se ven tentadas a =~-

destruirlas y es asi como el arrendamiento es una forma de
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teriorada de vivienda en donde el duefic quiere sacar e} -
mayor provecho y el inquilino al sentirse marginado, ex-
plotado e inferior tiende frecuentemente a la destruccién y
al'incumplimiento. No se quiere decir que el inquilino sea
inferior sino sé6lo en el sentido econémico y que por ello -
ante el peligro de salir de su vivienda a veces la destruye
y no pone interés en el ciudado de la propiedad. Por eso -
me adelanto a estimar que lo esencial es la viviendaexr -~ -

propiedad, es lo ideal.
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CAPITULO UI ,
"LA VIVIENDA COMO DERECHO DE PROPIEDAD"

Este problema est4 ligado a otros: la carestia de los terre--
nos urbanos, de los materiales de construccion, y de los créditos-
bancarios u otras fuentes de crédito. Los habitantes de zonas rura-
les tienen posibilidad de tener vivienda, adecuada 4 las cix:cunstén--
cias del lugar, ya sea en los solares o zonas urbanas de los ejidos -
vy de los terrenos comunales o bien en las pequefias propiedades. Evi
dentemente que el problemas es mds agudo en las‘zonas urnanas de-
los ejidos. '

En estas zonas urbanas de los ejidos es donde se presentan --
los serios problemas de especulacion a expensas de los demds te--
rrenos agricolas que deben ser inalienables. lLos solares urbanos-
1 pueden venderse a Jos mismos miembros del ejido 6 camunidad,
pero con esto se ha propiciado la enéjenaci()n v, al estar ubicados
en 4reas vecinas a las ciudades, poco a poco se transforman en --
realidad en suburbios urbanos de las grandes metropolis. A veces
éstas viviendas se dan en arrendamiento. Ultimamepte se han ---
anunciadb en los periddicos las ventas de terrenos ejidales en ---
donde la posibilidad de vender solares urbanos propician la ena-(*)

( * )Ver columna de "los Intocables", de Mejias, Excelszor p. 1A-
Enero 9 de 1984, Se menciona el caso de Cuernavaca.,
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jenacibn y, con la colaboracién de notarios deshonestos los --
terrenos ejidales son vendidos. La vivienda rural ejidal estd-
por eso sujeta a ésta problemdtica.

La vivienda en propiedad urbana es la que generalmente
ée estudia y Ia- poblacién puede dividirse, desde el punto de -
vista de sus recursos econémicos en:

‘A ) La carente de toda posibilidad econémica para dar -
un enganche.

B ) La que puede tener cierta capacidad de ahorro para -

| dar un enganche y que necesita un crédito. Es en ésta
capa de poblacitn en donde puéden operar las diversas
.in‘stituciones oficiales de crédito para facilitar que --
los burocrdtas y personas de pocos recursos tengan -
Su casa,
C ) Las personas de mayores recursos y que pueden tener
su casa a través de pi‘éstamos ordinarios bancarios o-
de otros medios incluso especulatorios.
A esta Gltima capa de poblacion no debe dirigirse el crédito ofi :
cial e indebidamente a veces sc le d4 acceso a créditos bajos -
como si fueran personas de bajos recursos., ( *).
Se necesitan diversos elementos para la vivienda en cual
quier parte:‘ un terreno, una infraestructura urbana de drenaje
agua, electricidad y calles, o bien en la rural ¢ marginal de -~

fosas - sépticas y otros elementos, mas materiales de construc



cion, es decir, son tres requisitos: Tierra, Infraestructura y-
Materiales de Construccién. L.a mnano de obra empieza a con—
siderarse que puede proporcionaria el mismo interesado en --
métodos de autoconstruccidn, aunque esto estd aln en vias de-
énsayo. La tierra es lo m4s esencial y‘alcanza precios estra-
tosféricos en solares urbanos, no asi en los rurales. A veces-
también estd en vias de ensayo la energfa solar como medio de
subsistir la termoeléctrica, o bien las formas de captar el ~ -

agua de lluvia para evitar los gastos enormes en captacion de-~
agua de rios que cada vez escasean mis. Este es un problema

serio que requiere de urbanistas y arquitectos.

-Pero el primer requisito, el de la Tierra, a su vez exi-
gé la soluci6n de que se regularice perfectamente la propiedad
de ella, o sea, la seguridad en la tenencia, pues nadie, ni --
ninguna institucion de créditos desea invertir dinero ni esfuer
zo en un lugar inseguro.

Los precios de los materiales de construccién son otro-
problema que debe superarse. Con la inflacién cada vez son -
m4s altos y se carece de varilla de fierro, de vidrioy de otros
materiales con mucha frecuencia, o deben adquirirse en mer-

( *) Véase Cabrera', Lucio "Aspectos dé la vivienda en el Dis_
trito Federal” Boletin de Informacion Judicial México, 1958,



cados especulatorios. Dos legislaciones pueden mencionarse res--~
pecto al problerﬁa de la vivienda en propiedad: la de asentamientos-
humanos y el c&digo civil.

La legislacion sobre asentamientos humanos, Constitucional-
y ordinaria administrativa, trata de que los centros de poblaciéon -
se ubijuen en lugares adecuados, de que se regule el mercado de -
terrenos y de evitar las grandes urbes. Sobre esto ya he menciona-
do en el capitulo I el serio problema propiciado con el agro y la mi-
gracion a la ciudad, El Cédigo Civil determina las caracteristicas-
de la propiedad privada de origen romano, pero nuestro cédigo sefia
la también que debe haber el ""Patrimonio de Familia" que es inem--
bargable, Desgradiadamente este patrimonio de familia ha ido desa-
pareciendo y las casas habitacién estdn por lo general sometidas al
régihen de propiedad privada enajenable y embargable y se ve cons-
tantmente el remat.e de casas a favor de acreedores.

Medidas fiscales se han tornado recientemente para evitar la -
especulacién con terrenos urbanos: Impuestos sobre los terrenos -—
baldlos y altos impuestos sobre el traslado de dominio para evitar -
el exceso de compraventas y especulaciones. |

Otro punto mds en la posibilidad de tener vivienda en propie=--
dad es la facllldadb de tener cré&lito a mejores tasas de interés que -
las actuales del mer~ado bancario. Para este fin existen institucio~

nes como el FOV1 y el FOGA, as! como el llamado INDECO. E] --
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INFONAVIT recauda recursos del sector empresaria} duscén--
tando un 3% de los salarios de los trabajadores. El FCVIMl y el
FQOVISSTE lo hacen descontando de los suelos a los emcizados -
del Estado . Pero debe tenerse en cuenta que éstas scliuliones —

dependen de que existan salarios y empleos, lo que en &st2 épo-

/

ca de crisis no existe. Juridicamente se fundan estos 323cuentos
en el articulo 123 de la Constitucion y en diversas leves izbora-
les.

Otro aspecto de la vivienda ha sido el favorecer 1z zdgui--
sici6n de casas ¢ departamentos en condominio . A través 3z es
ta legislaci6n de condominio se empieza a favorecer la nosibili
dad de adquirir departamentos, los que pueden estar mzs 3i al
cance de las clases medias en tanto sus precios y crédicos szan
accesibles. Una legislacion todavia mds amplia podria zyudzr -
mas, sobre todo si se protege al adquirente de construccras v-
especuladores inescrupulosos que venden sin requisitos &e ccas
trucc16n y en propiedades a veces no legalmente establecizzs. -
Es en este aspecto que los consumidores estén teniendo aimima

proteccion de la Procuraduria Federal det Consumidor ques pe
de evitar los costos y molestias de juicios interminables.
Una forma de adquisicion que podria ser mds popuizr --

entre la clase media para poder disfrutar de vacaciones v 2~

de poder vivir por temporadas en otras poblaciones que descon
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centrara las grandes urbes de México es la adquisicion de vivi
endas en el llamado "tiempo comparrido”. Esta forma de pro--
piedad, va conocida desgraciadamente por los fraudes que se-
cometen en ella , es, sin embargo en otros palses de mayor vi
gencia en su legalidad, de mucha utilidad. La adquisicién de --
ésvos departamentos permite aiin mds que los condominios el -
poder asistir de vacaclones a otros lugares ytdlvez el vivir -~
por temporadas en lugares alejados de la ciudad de México, Gua
dalajara o Monterrey. Pero como se ha dicho , desgraciadamen
te ni con ayuda de la Procuraduria Federal del Consumidor se ~--
apodidd"'defénder al adquirente de los.enormes fraudes que se -
cometen impunemente en perjuicio de los consumidores. El re-.
medio no parece ser muy dificil pues la ley puede aplicarse - -
drédsticamente contra los especuladores y vendedores. |
Existe también el problema de bajar el costo de las es--
crituras e impuesnoé en la adquisicion de viviendas, pues hay-
| personas de escasos recursos que por no gastar en la compra-
venta permanecen en una propiedad incierta, la cual se vuelve-
mis incierta cuando fallece y se transforma en un problema he
reditario. La legislacion civil mexicana se ha quedado mdy atra
sada a éste respecto y podria hacer algo mas por abaratar la -
escrituracién y trdmite hereditario en algunas circunstancias, -

se calcula por ciertas estadisticas que akrededor del 50% de -~
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lﬁs propiedades urbanas no estdn tituladaé legaimente. Para és-
te problema se han dado algunas soluciones como los certifica--
dés inmobiliarios y escrituras administrativas, lo cual no ha --
prosperado. Precisamente en los condominijos de tiempo compar
rido se a usado este instrumento de los certificados de participa
ci6én inmobiliaria hechos por una institucién bancaria. Pero hasta
ahora no ha sido efectivo y los compradores no son considerados-
como propietarios y se ven defraudados més facilmente.

En éste problema de la regularizacién de la propiedad a --
favor de poblacion de escasos recursos son necesarias medidas-
més tradicionales pero mds drésticas. El notatiado se ha hecho-
un circuloselecto y escaso para las grandes mayorias de la po--
blacién y deberl'an aumentatr el nimero de notarios y supervisar
se mejor su actuacion por las autoridades competentes. Los ho-
norarios de los notarios deberian disminuir y los impuestos, --
avaldos, etc, de adquisicion de viviendas populares . Los trdmi
tes sucesorios también podr fan abaratarse con tribunales suce=
sorios especiales semejantes a los de Paz y esparcidos en dis-
tihtas dreas de las metropolis, etc. Es décir, las clases pobres

" deberfan tener mds acceso a los servicios legales para siquiera

tener seguridad en sus pobres propiedades,
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 CAPITULO 1V
“"ILA VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO"

La vivienda en arrendamiento es un gravisimo problema. -
Es una forma de vivienda en la que no estdn contentas hasta ahora
ninguna de las dos partes, ni el arrendador ni el inquilino. E1 --
prifnero considera, sobre todo que no percibe suficientes ingresos
pues el banco le paga mayores intereses, y que el cobro de las - -
rentas es sumamente dificil y el pago de los impuestos es alto. --
También considera que los dafios que generalmente causan los in-
- quilinos al inmueble no son compensados correctamente. Entonces
el arrendador aumenta las rentas terriblemente | para compensar -
los riesgos y aumentar las ganancias y asi se crea el problema de
la explotacién inquilinaria .

Una solucién ha sido el "congelar” las rentas, comoen la -
legislacion de emergencia de 1948 todavia en vigor en México, de
menos de trescientos pesos al mes. Pero todos estdn de acuerdo-
en que ésta solucién es totalmente incorrecta e injusta, pues ha-
propiclado el que solamente se construyan casas de rentas muy-
altas. También ha propiciado el destruir paulatinamente los in--
muebles ya que qadie tiene interés en cons;'ervarlos » pues el pro

pietario no tiene ninguno ni el inquilino tampoco, ya que hay in-~
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seguridad en ambos. Esta propiedad se ha visto gravada en per

juicio de los pequefios propietarios en vez de que sea en los ---

grandes, Esta congelacién se ha perpetuado por muchos afios en

virtud de ejecutorias de la Suprema Corte que protege a los fami
liares de los antiguos inquilinos, va casi todos fallecidos.

Ahora se han propuesto , siguiendo algunas ideas de hace -
varios afios, que las rentas se fijen de acuerdo al valor catastral
de los inmuebles. En principio esta es una solucién equitativa, ya
que si el propietario paga cierto impuesto predial, la renta debé
estar en relacion a éste valor catastral v si aumenta ia renta més

alld de su valor es mequitativo; Pero parece que deberia agre--
gérse también que el propietario tiene un aumento de plusvalia--
en su propiedad que debe tenerse en cuenta al fijarss la renta, --
Pueden sefialarse otros factores que deberfan tenerse en cuenta-
en el monto de las rentas para que éstas no quedaran al libre jue
go de la oferta y la demanda.

Un factor de mucho peso es el de la administracién de -—
justici.a como elemento que estd aumentando las rentas en per-

g juicio de los inquilinos en Gltimo extremo. En efecto, existen -
| casos en que los Inquilinos incumplidos y destructivos son de-~
mandados y los propietarios ven que sus demandas y juicios ~-

tardan y cuestan enormemente . Los Gnicos que ganan son los-
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abogados a veces inescrupulososque alargan los juicios terri--
blemente y los que en altima instancia pierden son los inquili--
nos, ya que en Qltima instancia.todos los costos recaen en ellos
Algunos pueden ganat, pero la mayoria pierden ya que los célcu
los de gastos y costos de los propietarios siempre van a dar en
la parte débil, que son la mayoria de los inquilinos que no pue-
den pagar abogados. (*)

Por todas las razones anteriores 1o més justo y correcto
serfa un control de rentas para no dejar a las fuerzas del mer-
cado el monto de las rentas en perjuicio de la mayoria que son-
los inquilinos, Pero este-control de rentas debe ser racional y--
conforme a bases justas. Para esto seria necesario que existie-
se una definicion preciéa de los valores caastrales y avaltios -~
correctos de céda propiedad, departamento, etc. Fijado el ava-
1to de la propiedad, el cual debe ser actualizado cada afio o ca~

" da cierto periodo, el propietario no deberfa aumentar las ren-
tas sino conforme los aval@ios se incrementaran.

Pero requisito indispensable para todo control de rentas-
es que los julcios inquilinarios sean rapid{simes y la justicia -

' expedita. Porque debe tenerse en cuenta que aunque por regla -

( * ) Al hablar de costos se hace referencia a los que tienen que

hacer las partes en un julcio de cualquier manera y no a "cos-
tas”’,
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"»gene":éi:ib'é propietarios son mds poderosos que los inquilinos -

- no se trata de dos clases sociales distintas como los obreros y-.
los patrones, sinc que se trata de personas de recursos muy va
riables. Hay propietarios mds pobres que los inquilincs y éstos
pueden ser a veces comerciantes internacionales ¢ transnacio-
nales. Sin una justicia rdpida y sin costos el control de rentas
se convertirfa en otro costo econdmico contrario a la inversi=
.6n que debe haber en la vivienda, pues los arrendadores sim=-
plemzare suirirfan una especie de expropiacion.

Una vez fijados en su avalto catastral las viviendas y -
dentro de una justicia rdpida y expedita serfa factible el con-
trol de- precios de las rentas. Porque hay que reconocer que
se frata de un bien que no puede dejarse plenamente a las fu--

‘erzas de la oferta y la demanda, ya que siempre habrd mis -
demanda de viviendas que oferta. Por otra parte el mejoramis -
ento en la administracioén de justicia debe comprender el del -
pago de dafos y perjuicios por uso indebido de las viviendasd-
por un eso fuera de lo normal. Es verdad que los contratos de -
arrendamiento, como se redactan en machores., contienen to--.
da clase de requisitos en contra de los inquilinos, peroen la -
préctica ¢! uso indebido de las viviendas no tiene sancidn ade-

cuada ya que no es costeable una demanda por dafios y perjui--
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clos que no sea muy cuantiosa, De esta manera la poblacién me-
xicana no se ha acostumbrado a estimar correctamente la propie
dad, considerdndola como una riqueza social y no meramente --
individual. Toda propiedad debe ciiidarse y protegerse por entra-
flar un bien social v de aqui que debe evitarse la destruccién co-
mo un {in éin sentido como desgraciadamente ocurre en nuestro-
medio.

Esta propuesta fué hecha desde el afiode 1954 por el Minis-
tro de-la Suprema Corte de Justicia JOSE CASTRO ESTRADA (*)
Sostuvoentonces que los inmuebles del Distrito Federal no debe-
rian producir para el duefio mds del 8% anual del valor catas---
tral. Consider¢ que los propietarios tendrfan accidn incluso pa=~
ra pedir el aumento en el valor catastral segtn peritos y que el
perito tercero en discordia seria una institucion fiduciaria. El-
considerod que con esto se aumentarian los impuestos de la ciu--
dad. Asf los valores fiscales aumentarifan en bien de toda la co-
munidad. A &ste sistema podria agregarse el sistema de impues
tos progresivos, de tal suerte que los alquileres més bajos pa-~-
garan una tasa mas baja que los-alquileres mas altos. Con éste

sistema de impuestos progresivos se estimularian las inversio-

( * ) Aparece en el articulo de Lucio Cabrera. "Aspectos de la -
vivienda en el Distrito Federal"
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nes privadas en viviendas populares y de rentas mas bajas. Es-

te principio es muy importante ya que la administracion de vivi-
endas populares es mucho més costosa y laboriosa que la de ren=
tas mas altas.

Sin embargo, este sistema es complicado en exceso por --
ahora. Es necesario un avalGo sobre toda vivienda en la enorme -
ciudad de México y esto es costosisimo y dificil. El sistema tiene-
dificultades para implantarse rdpidamente en una escala local y -
nacional. De hacerse solamente en unos lugares y en otros no, =
crearia seguramente alicientes en unos y desalientos en otros, -
Por eso es dificil su creacion repentina aunque debe irse hacien--
do. La iniciativa privada se ha alejado por completo de la constrw
ci6n de viviendas para habitacidén y mientras no cambie el sistema
de economia de mercado en que vivimos deben crearse incentivos

para ésta construccién de habitaciones por los particulares, ya -
que las obras pablicas no bastan. Ademds, el Estado no podria --
administrar bien casas o departamentos en alquiler.

L.a dnica forma de que los particulares tengan incentivos ~--
para invertir es la de que tengan seguridad econémica en sus in-
versiones y que tengan ganancias razonables ( nunca especulati-~ '
vas ). Por ahora, las altisimas tasas bancarias de intereses son-

otro obstdculo para que tengan este incentivo, ya que los particu-
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lares prefieren tener su dinero en los bancos v no en casas de -
rentas baratas ni en inversiones de interés social.

[Finalmente, el estado debe construir moradas o alojami--
entos colectivos, aunque sean en condiciones muy baratas, para
aquellos miserables que duermen en las calles y que posiblemen
te mueren a veces de frio, Esto se justifica en principios de una
seguridad social elemental y del derecho- a la vivienda en su --
sentido primitivo. Pero debe reconocerse que la vivienda es un -
bien de consumo v no un bien productivo por lo que el Estado no
debe absorber demasiado capital en esto. Es decir, que en vez-
de hacer donaciones en ésta clase \de bienes debe crear fuentes
de trabajo para que los propios trabajadores tengas sus vivien-
das. (*)

Asimismo, deben estimarse que la vivienda no es un bi-
en cuyo valor s¢ crea eternamente una vez construida, sino --
que su valor depende de su mantenimiento y de un esfuerzo per -
manente, Supone un costo permanente que debe hacer no sola-

mente el Estado sino el propio usuario en forma continua, ya-

que de otra forma desaparece.

(*) Las condiciones de los marginados son tan graves en can
tidad y en intensidad que el Estado no puede soportar esta car-

ga en México y de hecho tampoco la soporta en otros pafses -~
alin desarrollados.
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VCAP‘ITULO \'4

"MEDIDAS DE LA LElY FEDERAL DE VIVIEN

D A." (Aprobado el 20 de Diciembre de 1983 por el congreso).

Se ha considerado ultimamente que el problema de la vivienda -

- s tan grave, que se requieren, por decirlo asi, de medidas de emer
gencia para solucionarlo. Se considera que los terrenos no deben ser '
materia de especulacién y de dejarlos al juego de la oferta y la deman
da y que ningln terreno de extensidn considerable, como los ejidales-
y comunales, deben expropiarse para transformarse en fraccionami--
entos, Porque con pretexto de crear viviendas, se han expropiado te--
rrenos inmensos, aptos para la agricultura 6 para pastos y bbsques,-
para urbanizarlos, con gravfsimos daflos para la ecologia del pafs.

Una forma de solucionar este problema a escala nacional es -
la propuesta Ley Federal de Vivienda que establece el sistema nacio-
nal de vivienda en el articulo Qo. y que establece la vivienda de inte~
rés social, La define asf: 7

"Para todos los efectos legales se entiende por Vivienda de In-
terds Social aquella cuyo valor, al término de su edificacién, no ex-
ceda de» la suma que resulte de‘multiplicar por diez el salarioc minimo

general elevado al afio, vigente en la zona de que se trate” Por ejem
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plo, en la Ciudad de México en este afio de 1984, el salario mi-
nimo es de unos seiscientos pesos diarios v algo més, por lo --
que al mes son c2rca de veinte mil pesos y al afio como doscien
tos cuarenta mil., Esta suma se multiplica por diez y dd un to--
tal de dos mi:lones cuatrocientos mil pesos.

Salta a la vista que ain siendo barata la vivienda de inte--
rés social, estd por encima de las grandes mayorias de la pobla=
cidn qué no tienen e_mpleo ni salario minimo . Tampoco estéd en -
posibilidades de ser adquirida por otros sectores que por otras-
necesidades que atender tienen que disminuir sus recursos y no
disponen de esta cantidad ni siquiera para enganche del diez por
ciento . De cualquier manera es una base para el apoyo del sec—
tor pﬂblicb a favor de los trabajadores y particulares.

Un articulo importante es el 10 que dice que las acciones -~
y lineamientos bdsicos del‘Programa Secrorial de Vivienda son -
los siguientes:

Suelb y oferta pﬁb'l‘ica en fraccionamientos populares.

- Produccibn y diétribucidn de materiales de construccion.

Vivienda Urbana,

Vivienda Rural.’

Autoconstruc«:ién y construccién progresiva.

Asistencia crediticia.

Asistencla Técnica.
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Estos son s6lo unos ejemplos de las diez fraccionés del arti
culo 10 de 1a ley. En términos generales parecen correctos —
éstos lineamientos, aunque faltan elementos urbanisticos y ar-~
quitéctonicos. En diversos articulos de periodico se ha comen
tado la necesidad de construir la ciudad en forma vertical y no
horizontal, para ahorrar espacio en construcciones y pavimen
to y dejar mdas dreas verdes.

Es que el problema de lawivienda se relaciona con todos
los problemas de un pais. México tiene, como se ha dicho gra
ves problemas agrarios y rurales y es muy diversa la vivien—
dé rural de la urbana. En el campo puede haber escacéz de --~
construcciobn para viviendas y en ¢se caso si es conveniente -
impulsar la autoconstruccion con materiales nativos. sies que
abunda la tierra y es propicio que la vivienda se extienda hori
zontalmente . Pero en las ciudades lo que escasea es la pierra—
y es conveniente, segin los urbanistas la construccién vertical

para que haya més espacios verdes y exista un gran ahorro en -
los servicios urbanos de drenaje, tuberias de agua, electricidad
teléfonos, etc. De esta suerte las viviendas deben proyéctarse—
tal vez de maneras muy diversas para ahorrar, pues I que més

falta hace siempre es el dinero o capital, tanto al Estado como-

a los particulares que necesitan vivienda.



El articulo 11 de ésta Lev dice que entre las actividades -
para impulsar la vivienda estardn el dar créditos baratos, apo-~-
yar la elaboracioén y distribucién barata y adecuada de materiales
de construccion, facilitar las licencias y permisos de construc--
cion Jde viviendas, aunque no dice que las de intérés social, por--
que la construccion de viviendas caras frecuentemente se dan en -
licencias y permisos que son inconvenientes para la vida en las -_4
ciudades. También dice que se apoyard la formacién de coopera~
tivas y dar asistencia técnica a las personas. Todo esto parece -
Ser muy correcto. |

El Capitulo III se dedica al suelo para. la vivienda popular.
Aqul se enumeran puntos, como en el articulo 20, correctos pa—
ra la vivienda unifainiliar, construida sobre lotes y horizontalmen
te. Parece destinarse a la vivienda urbana. Es aqui donde hay la -
fuerte duda de que es mejor la vivienda departamental para el aho
rro de infraestructura urbana en drenaje y servicios, as como ==~
para dejar 4dreas verdes y jardines y parques deportivos.

La vivienda popular sobre pequefios lotes de terreno va dege
nerando con el tiempo por falta de servicios, de agua y de luz, ca-. '
rece de teléfonos, etc. Es lo que ha pasado con los terrenos del --
ex-vaso del lago dé Texcoco y en ciudad Netzahualcéyotl. Es muy-'
inconveniente. Por otra parte, €s cierto que la vivienda popular en

sentido vertical también ofrece problemas posteriores como el ha—.
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-~ cinamiento excesivo, ambiente de criminalidad y otras carac
teristicas . Tal ves todo esto es debido a que la cultura de la po—

breza nunca es buena. Pero con todos sus inconvenientes es mejor
la construccion de multifamiliares y de torres para que las perso
nas tengan dreas verdes y campos deportivos y no solamente ca--
lles llenas de polvo y sin agua. Por lo menos esto es lo que dicen-
la mayorfa de los urbanistas y es 1o que se ha hecho en casi todos
los lugares del mundo para reconstruir las ciudades después de- -

la segunda guerra mundial y lo que se hace para impulsar la vivi

enda de los obreros,
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CAPITULO VI

"PRINCIPALES ORGANISMOS ADMINISTRA
TIVOS EN LA PROTECCION DE LA VIVI

ENDA",

En el pasado ha habido numerosos organismos administra
tivos encargados de los problemas de la vivienda en México. --
Por ejemplo, en 1979 se cre6 ( Diario Oficial de 30 de Agosto -
de 1979 ) la Comision Intersecretarial de Planeacién, Programa
ci6n y Financiamiznto de la Vivienda. Su base era la antigué Se
cretarla de Asentamientos Humanos, mas las de Hacienda y Pro
gramacion y Presupuesto. Debfa coordinar su labor con la Comi
si6n Nacional de Desarrollo Urbano. Lo importante fué qué se -
estimo que el problema de la vivienda estaba relacionado con el
de los Asentamientbs Humanos y que era un problema global, —
econdmico, demogréfico y relacionado con el crecimiento desor '
bitado de las grandes cludades como la de México. Pero no se -

le relacioné con el aspecto rural,
También se han creado institutos como el Nacional para -

el desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular ( Diario
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Oficial de 20 de Enero de 1971 ). Desde’cntonces se enfocd --

el aspecto de la autoconstruccién y el de comercializar los ma_
teriales de construccion en forma barata y propiciar y regular
el mercado de merrenos. Existe el articulo 123 fraccién XII --

del Apartado "A" de la Constitucién, que dispone la obligacion

de los patrones de construir viviendas para los trabajadores y

por eso se cre6 el INFONAVIT paré crear un sistema de finan
ciamiento y crédito barato para habitaciones, su construccion,
reparacién ¢ ampliacién. Su creacién obedece a una ley del -~
congreso de gestién tripartita ( Diario Oficial de 24 de Abril -

de 1572 ).

Existe el FOVISSTE como organismo desconcentrado -—
del ISSSTE para los trabajadores del_ Apartado "B" del afti'cu-
lo 123 de la Consritucién para dar habitacioneé a los emplea--

~dos y trabajadores federales y se cred por una iey del cdngre—
so de 28 de Diciembre de 1972, |

[gualmente existe otrc organisnio similar a los anterior
res pero para los miembros del Ejército y la Armada y se —
denomina Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Arma
das Mexicanas creado por Ley de 28 de Diciembre de 1972.

V Sin embargo, el orgﬁnisfno que en la actualidad desem—

pefla funciones mds Importantes es la Secretaria de Desarrollo
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-- Urbano y Ecologla, pues debe coordinar todas las> labores de
lbs otros organismos administrativos en €sta materia de vivien
- da. él articulo 17 dé la propuesta de ley federal de vivienda ex
presa que 'La Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia pro-
pondrd a las dependencias competentes medidas de financiami-—
ento y estimulos para él cumplimiento de los programas de vi-

vienda, asi como los sistemas de control, seguimiento y evalu

aci6n de los mismos". Es ésta Secretarfa la base para el fun--
cionamiento y vigencia de ésta ley Federal de Vivienda y de he-
cho debe coordinar toda clase de viviendas, las rurales y las -

urbanas, financiamilentos, materiales de construccién, proble-

mas de suelos v te rrenos, etc.

De acuerdo con esto la ley prevee la creacién de fraccio
namientos populares sobre bienes del dominio privado de la -
Federacion. La solicitud para que’se establezcan estos fraccio
namientos populares debé ser hecha por los Es‘tados, Municipi-
0s, otras entidades‘pﬁblicas y entidades sociales privadas (p_o=
drfa ser ejidos y comunidades ). Es sobre ésta materia tan im
portante en la que pueden surgir muchos problemas urbanisti—
cos y de toda clase, |

Un problema especialmente g'rave es el de las zonas ur-

banas de los ejicos y comunidades. Por estar cercanas a ciuda
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des va existenﬁes, éstas zonas urbanas ejidales se van comi--
endo paulatinamente a todo el ejido y la agricultura y hasta --
los.bosques van desapareciendo paulatinamente. De ésta mane
ra se ha desvirtuado la Reforma Agraria, pues en vez de ser -
tierras ejidales con fines agricolas se transforman en terrenos
urbanos sujetos a especulacion y se enajenan v gravan en con--
travencion de la Ley Federal de la Reforma Agraria y del art{
culo 27 de la Constitucion.

El articulo 29 de la propuesta de Ley de la Vivienda sena
la una pena corporal :

"L.os servidores publicos que para obtener un beneficio -
para si o en favor de terceros, autoricen la enajenacién o ena-
jenen muebles del dominio privado de la Federacion en contra-
vencion de ésta ley, y los particulares que adquieran para - -
fraccionamientos populares dichos bienes con violacion de los-
preceptos citados ( articulo 21 fracciones [y 1 ), serdn san=—
éionados con prisidn de dos a doce afios de prisién ,.."

Esta grave pena que no permite salir libre bajo.fianza -
se-aplica a funcionarios y especuladores con los bienes d_el,-
dominio privado de la Federacion de acuerdo a la ley de Bie--
fes Nacionales. Muchos de éstos bienes han sido énajenados -

mediante licencias de fraccionamientos dados por autoridades-
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estatales y municipales que ahora carecen de toda clase de -
facultades y que no pueden hacer estas enajenaciones de bie—
nes que pertenecen a la Federacion. Un ejemplo es el de te--
rrenos nacionales que han tenido cardcter histérico o parques
nacionales como el Desierto de los Leones. En ciudades de --
la Republica existen numerosos terrenos de ésta clase que han
sido enajenados y convertidos en fraccioamientos. Ejemplo =
de esto es la enorme extencidén que pertenecia al famoso Ce-
rro de las Campanas, donde fueron fusilados Maximiliano, Mi
ramén y Mejla en Querétaro. Estos terrenos nacionales fue--
ron fraccionados y vendidos a diversos particulares.

La creacion de fraccionamientos es considerada as{ co-
mo de interés piblico y debe sujetarse a las normas que di¢~_
te la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia.

Esto es muy correcto, pues el crecimiento de ciudades -
y poblaciones no puedé dejarse al libre criterio de especulado
res y de autoridades no autorizadas por la ley.

Una ciudad no puede crecer en deterioro de la agricul-
tura y de la ecologfa, de los bosques y lagos, de ‘los rlosy -

las playas. El deterioro de los recursos naturales no puede-
continuar libremente con las fuerzas del mercado y las nece

sidades de vivienda deben satisfacersc racionalmente.
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Nﬁevamente existen dudas sobre el crecimiento de las ciuda-~
des y poblaciones. Puede ser un crecimiento horizontal en muchos
casos. Pero también puede ser un crecimiento vertical. Este cre_
cimiento vertical no puede dejarse tampoco al criterio libre de -~
autoridades menores que destruirian zonas ya habitadas y con unr
valor hist@rico, como estd ocurriendo en la ciudad de México. Por

esto debe existir una verdadera planificacifn.
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" CAPITULO VII

"LA PROTECCION DE LOS NUEVOS DE-
 RECHOS SOCIALES"

El derecho a la vivienda es un nuevo derecho social, A -
un lado de los tradicionales Derecho Agrario y Obrero, existen
también ahora derzchos como el de Informacién, el de Proteger
al Ambiente, el de Planificacion Familiar y otros més.

El derecho it la vivienda es un nuevb derecho social que -
ofrece por eso prohlemas nuevos. Eﬁ cierta forma se pai:e(;e at
derecho de los consumidores que sufren por haber adquirido -~
productos defectucsos. Pero su naturafeza es diferente, en al-

gunos casos es posible decir que el derecho a la vivienda no es-~
estrictamente cuantificable en dinero y que por eso no es estric
tamente patrimonial. Forma parte de los minimos de calidad --
de vida de vida de todo ser humano y se necesita para subsistir
como el derecho a la salud. ; Cudnto vale la salud humana?. Es
evidente que sf ticne un gran valor, ‘pero no solamente en dinero
sino en algo mds, en dignidad humana y en un requisito para po_
der disfrutar de tros derechos. |

E1Dr. Lucio Cabrera Acevedo sefiala algunas caracteris
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risticas de los nuevos dereéhos sociales:

a) Son derechos que no se ubican ni en el derecho pabli
co ni en el privado, pero a diferencia del derecho Agrario -.-

~de los ejidatarios o comuneros o del derecho laboral de los -
vtrabajadores no se apoyan en grupos organizados, sino gene-—
ralmente en agrupaciones amorfas, en sectores desorganiza -
dos, cuyos miembros se desconocen, cuyos individuos entran
y salen de tales agrupaciones o sectores.

Este es el caso del derecho a la Vivienda, en donde .-
las personas que tienen derecho a una habitaci6n no se agru--
pan organizadamente. l.os sujetos que deben ser protegidos a
veces son inquilinos, otras son posibles propietarios, unas -
son del campo, otras de las ciudades. Se desconocen entre --
siy su organizacion es dificil.

b) Son derechos de muy dificil o imposible codificacion
por lo cual se encuentran dispersos en muchas leyes y regla
mentos.

En el derecho a la vivienda, en efecto, aunque exista -
la Ley Federal de la Vivienda, no se trata de un c&ligo en el
sentido de un cédigo civil o procesal. Mds bien se tratarfa -
de una compilacion con cierto orden de materias, Pero el De
recho a la Vivienda estd en muchas leyes, unas financieras, -
otras bancarias, otras de los trabajadores, a veces en luyes

agratias, olras en leyes obreras, etc. Las leyes y decretos -
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sobre la vivienda no pueden codiﬁcérse bor la multiplicidad
de materias y dé temas. Solﬁmente pueden arreglarse los -
puntos principales que es lo que ha intentado hacer la Ley-
Federal de la Vivienda como una ley orgénica reglamenta--
ria del articulo 40. de la Constitucion sobre la vivienda.

En efecto, el tema es tan amplio que seria indatil e —
imposible su codificacion.

c) Son derechos que protegen no solamente intereses
patrimoniales sino fundamentalmente valores culturales u -
otros que no estin en el mercado, como la salud, el ambi-
ente, etc,

En efecto, el derecho a la vivienda, como se ha vis-
to no es un estricto derecho pétrimonial, sino cultural, edu
cétivo, de bienestar, de salud, Es verdad que puede estar-
en el mercado, pero a veces no esti en venta nl en el agua
ni en el aire que se necesita p%cta una vivienda con higiene-
y bienestar.

d) Los nuevos derechos socialcs forman parte desde -
un punto de vista formal del derecho adminis_trativo, el cu-
al ha crecido en los ultimos afios desmesuradamente y su -
tutela es por eso gcnerahhénte encargada-en b ’SllStﬂﬁCial -

a organismos administrativos, o bien en lo posible a tribu—
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nales administrativos y no civiles.

En efecto, el derecho a la vivienda esrd constituido --
en México por una serie de leyes, normas y; régia menos e-
incluso de actos de naturaleza administrativa, Forma parte
esto que podria llamarse derecho a la vivienda del derecho-
Administrativo Mexicano. Como todo este derecho que ha --
crecido mounstruosamente su aplicacién recae en organis--
mos administrativos hasta ahora y no en organismos judici-
ales. Solamente el aspecto inquilinario y de arrendamiento-
podria considerarse que es civil y sujeto a tribunales civi--
les dentré de su competencia.

Pero en los aspectos de fomento a la vivienda y de re-
solucién del problema a la vivienda han sido materia de una-
reciente reforma constitucional y de normas administrativas.

Ahora bien, cuando las normas administrativas lleguen
a desbrozarse y hacerse menos gubernamentales y mds so--
ciales, este derecho a la vivienda tal vez llegue a constituir

" una rama autoinbma o selﬁiauténoma del derecho que seria --
realmente el derecho social de la \}ivitz_nLia, en parte civil y -
en parte Constitucional y Administrativo. Sin embargo, lo im
portante no es ésta autonomia sino el tener conciencia de que

se trata de un verdadero derecho social y de que su pertenen
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mal y transitorio. Es de prevecrse que el derecho adminis--
trativo tal como estd constituido en la actualidad, que es co—
mo un gran cesto donde cabe todo aquello que no puede llevar
s. a otra parte poco a poco vaya clarificdndose y que sus -~
ciasificacioncs y especialidades vayan a dar a nuevas ramas-
del derecho, sobre todo el nuevo derecho social.

e ) LLos nucvos derechos sociales tienen la enormle difi-
cultad de precisar las relaciones entre acredor y deudor, o-
sea, las relaciones entre los sujeros activos y pasivos,| entre
los que tienen derechos y los que tienen las obligaciones co-- .
rrelativas.

En el derecho a la vivienda se d4 éste problema. No es
dificil precisar que los acreedores y titulares de derechos -~
son los particulares, o las familias, los inquilinos o log pre-
suntos adquirentes de viviendas o casas en propiedad. Sin em
sa en que no toda persén_a es acrecedora a una vivienda,

| Pueden scr acredoras a una vivienda los individuds 6-

bargo, esto que parece tan sencillo no lo es tanto, si se 4Ylen-
las familias? Este es un problema. ¢ A que cdad nace a na-
persona acredoia a una vivienda ? La respuesta no puedg ser

tan simple ni fdcil, L.a mayoria de edad po pucde ser determi
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nante. Tampoco se puede obligar a una persona a convivir -
con otras contra éu voluntad, Esto se ha dejado a la capaci-
dad econdmica de cada quien y a su libre voluntad, pero en-
el futuro y si se considera que el Estado debe dar viviendas
debe haber una jerarquia de derechos. En otros pafses. esto
es materia de una reglamentacioﬁ bastante complicada.

En cuanto a los deberes, ¢ Quien estd obligado a pro-
porcionar viviendas ? Puede ser el Estado Mexicano, pero -
como nuestro sistema econémico es de econbmfa mixta, tam
bién los particulares deberfan estar obligados a dar vivien--
das. Sin embargo, ¢Los propietarios de viviendas pobres, -
de vecindades, son los obligados a darlas baratas?, ;A rega-
larlas? Esto parszce injusto si se considera que los duefios de
casas ba;atas también son prbporcionalmente mas pobres que
1os,p§opiecarios_ de casas més caras, de hoteles, de grandes-
conjuntos residenciales, Entc)hces los sujetqs pasivos tambi-
€n necesitan clarificarse desde el punto de vista del derecho-
a la vivienda . Este es uno de los tantos problemas juridicos-
del derecho a la '}ivienda que mdés necesita de estudio. Desde-
lu'egb no es s6lo un problema juridico siho interdisciplinarior«—
y por ello.es que la solucion del problema a la vivienda no es-

tan f4cil como se propone por algunos partidos politicos con -
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~ proyectos de leyes ante el Congreso. El problema es muy -
compléjo y sus aspectos son multiples y requieren de clari
‘ficacién . Sin las aclaraciones pertinentes y de acuerdo corr
nuestro sistema econémico las soluciones p{leden ser malas
pero es muy posible que se intente que los dnicossujetos pa
sivos de las relaciones de este derecho a Iav vivienda, o sea
los obligados, sean los propietarios de viviendas pobres, de
viviendas de vecindad, en tanto que los duefios de grandes --
residencias y de fraccionamientos dé lujo queden liberados-
de toda obligacion. Esto ha pasado con las viviendas "conge
1~das en la que los sujetos pasivos han sido pobres y no --
los ricos. Como esto va contra todo principio de justicia -;

distributiva no es correcto.
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CAPITULO VIII

."LOS INTERESES COLECTIVOS Y EL
DERECHO A LA VIVIENDA"

De acuerdo con algunos principios enunciados por e’l—
" Dr. Lucio Cabrera A. , los intereses colectivos p‘ueden -
"ser de tres clases: |

A ) DE GRUPOS ORGANIZADOS, como el de los obre
r0s y ejidatarios o comuneros.

B ) INTERESES FRAGMENTARIOS de numerosas per-
sonas, pero cuantificables en dineroy de pequefia cuantfa. -
Este es el_c'aso del interés de los consumidores y del de la -
vivienda.

C ) INTERESES DIFUSOS de numerosas personas sin -
organizacidn alguna, generalmente no cuantificables en dine-
roy cuy‘os miembros se desconocen entre si por entrar y --
salir de ciertas situaciones incluso sin saberlo. Este es el -
caso de_l interés de las victimas de la contaminacién ambien~
tal.

El derecho a Ja vivienda es hasta cierto punto un dere-

cho fragmentario, pues las personas que reclaman una vivi-
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enda - no estrictamente de un inquilino sino de varios, o -
bien de los que reclaman .ser duefios de una vivienda, gene-
ralmente constituyen agrupaciones sin organizacién. Es ver
dad que los inquilinos o que los reclamantes de una vivienda
pueden organizarse, pero es dificil.

El derecho- a la ;zivienda conincide en parte con los -
intereses fragmentarios y en parte con los difusos. Sau inte
resegen que pueden ventilarse asuntos cuantificables en di-
- nmero de cierta cuantfa y aGn de mucha cuantia global. Pero
para cada persona en su aspecto global podria considerarse
de pequeila cuantia. Sobre toda para la sociedad en general-
el interés de los reclamantes de una vivienda es un interés=
fragmentario por la gran cantidad de personas que presuntz
mente pueden reclahar una vivienda. Son tantas que este --
gran interés se divide en muchisimas reclamaclones frag--
mentadas. Los reclamantes nb pueden organizarse mas que‘
muy dificilmente.

Este es un asunto muy especial y que_por ello hasta --
ahora no puede llevarse a los tribunalés, pﬁes nadie podrla-~
reclarhar una vivienda en propiedad fnediam:e acciones ante-
los tribunales ni civiles ni administrativos. E1l derecho a la-

vivienda como derecho social no es judicial, no implica tity



laridad para’ejevrcitar accionés -am:e tribunales’. S6lo puede
ser materia de acciones ante organismos administrativos -
para obtener créditos, préstamos o algunas facilidades, pe
ro nada mis . Incluso éstas acciones ante organismos admi
nistrativos quedan a discrecién de los érganos administrati
vos y no pueden aplicarse coercitivamente,

Con esto no se quiere decir en lo absoluto que no haya
acciones civiles de los inquilinos y propietarios conforme a
las tradicipnales normas del derecho civil y procesal civil,
pues me refierc excluélvamente a las acciones del de'fechd
social de la viviznda,

Como derecho social el de la vivienda es hasta ahora
una parte del Derecho Administrativo, como queda dicho —

‘en el capftulo anterior. No es justiciable y es demasiada =~
la discrecionalidad de las autoridades administrativas pé.ra~
" que pﬁeda un Juez atreverse a darle 6rdenes a una autoridad
administrativa para que regule el derecho a una vivienda si
quiendo determinados criterios. Un Juez no puede ordenar a
la Secretarfa de Desarrollo Urbano y Ecologia, por ejemplo
para que siga un criterio determinado y otorgue viviendas a
cierto nimero de personas. .

Para que un Juez, como un Juez de Amparo, llegare a

- tener facultades para dar éstas 6rdenes a una Secretarfa de
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éstas tres dificultades principales segtin el Dr. Lucio Cabre
ra:

1) El de ammpliar la legitimacién para actuar. Es de-
cir, que pudieran tener interés en intentar juicios como el
de Amparo, ciertas personaé fisicas y morales para obtener
actos de autoridades en su favor y en el de otras personas -
de su misma situacion. Por ejemplo, que soliciten vivi_endas
o lotes de terreno a ciertas éntidades, o que se den licenci=
as de lotoficar 6 de volver conddminios etc, O también el de
que no se otorguen licenqias de urbanizar a ciertos fraccio-
- nadores si es que no dan dreas para viviendas populates, pa
ra dreas verdes, para trabajadores, etc.

Z ) Elde que un Juez puede asumir funciones de suplen
cia y no s0lo de garantia. Es;o quiere decir que vlos Jueces -
deben llegar a tener facuitades de suplir en sus 6misiones a
los administradores. Por ejemplo, si los 6rganos de la admi
nistracién no han dado licencias’para viviendas populares, --
vlos Jueces deben llegar a tener facultades para suplir en ésta
_' omisién a la administracién éncargada de ésta funcién. En -
el Derecho Mexicano hasta ahora esto no ha sido posible y --

estd incluso prohibido por la Jurisprudencia de la Suprema -
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facultades que pertenecen a la Administracion Pablica 6 al-
Ejecutivo. Pero ésta prohibici6n debe superarse y en el fu-
turo los Jueces deben llegar a tener esas facultades de su--
plencia dentro de ciertos limites.

| 3 ) También debe superarse la dificultad de emplazar

. en juicios a numerosos interesados, personas que han ad—
ciu_irido intereses y a las que no puede emplazarse en juici-
08 pdrque a veces se les desconoce o sou. tantas.que serfa =
incosteable el emplazémienco a ciertos sujetos,

Este es el caso de que, por ejémplo, se emplace no -
s6lo a un fraccionamiento sino también a todos los adquiren
tes de pequeiios lotes de ese fraccionamie_nto corho partes -

- interesadas. Este em.plazamiento‘mﬂltiple, hasta por cente
nas o de miles de personas a Qeces descOnoéidas puede ha-
cer imposible un juicio. De aqui que' éste re.quisito que exige |

- el articulo 14 de la Constitucion por tratarse de la Garan--

- tia de Audiencia deb_e tener los Hmites de Ja prudencia y lo-

' razonable, sies que se trata de hacer del Derecho ala Yi--

vienda, como a otros derechos sociales, un dérécho aﬁte =

los t_ribunales ¥ no sélo ante 165 O6rganos adminis.tréti;ios. o

sea, sies que se trata de que sea un verdadero derecho co-
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ercible y justiciable,



61

CAPITULO IX

“"EL ARTICULO 40. DE LA CONSTITU-
CION Y EL DERECHO A LA VIVIEN -

DA .

El articulo 4o. de la Constitucion se reformé en fecha
reciente para aparecer ( Diario Oficial de 3 de Febréro de' -
1983 ) de ésta manera afadido:

Toda familia tiene el derecho a disfrutar de vivienda
digna y decorosa. La ley establecerd los instrumentos y apo
yos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo",

Se puede comentar éste articulo de esta manera:

1.- El suj‘eto de este dereého social es la farﬁilia y no
el individuo. Ahora bien, el concepto de familia puede ser -
algo confuso como concepto sociologico y juridico. Pero acu
diendo a la tradicicnal jurisprudencia de la Suprema Corte-
de México debe incluir a todos los miembros del nicleo fami |
liar que tieneﬁ algunos lazos consanguineos y que viven jun--
tos en el mismo techo y comen 'e'n el mismoulugar habitualmen
te.

2.- Por VIVIENDA debe entenderse cualir.quier unidad ha



bigacional , departamento o casa en que se tenga privacla -
y se pueda albergarse contra las inclemencias del clima.

Como la familia actual es sobre todo una unidad de —
consumo en 1o econdémico y ya no de produccién como anti~
guamente, debe ser un lugar en que civa dignidad se coma-
y se duerma.

Como debe ser una vivienda digna y decorosa, éstog
adjetivds son tamblén bosibles de interpretacion. Debe en-
tenderse que debe tener el m‘xméro suficiente de cuartos 6-
recdmaras para que vivan las personas de diferentes sexos
y edades. Para que tengan también posibilidad de descanso-
y reposo, asl como de trabajo en el sentido moderno. Este-
trabajo actuarlmence ya no es en muchos casos el trabajo --

“agricola en que todos colaboraban, pero sies un trabajo en .
el que se requiere de libros, de tclevisién, de masica, o -
ihé:luso de nuevo tipo de trabajo a domicilio como el dé com
putadoras.

Digno, significa que debe evitarse la promiscuidad -
y Decorosa quiere déci_r que requiere un minimo de calidad
de vida o de "confort” moderno. Debe haber agua, drenaje,
lu‘z', teléfono, incluso te.lev/isi‘én. Son éonceptos relati\rbs a

épocas y lugares, pero que ya todos entendemos, lo mismo
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eh el campd que en la ciudad. La vivienda debe procurar un
minimo de moralidad o buenas costumbres. Pero también -~
debe tener un minimo de bienestar en el sentido de la vida -
moderna, higiénica y sana.

3.- La constitucién se refiere a que la le_y establecerd
los instrume;ltos y apoyos necesarios a fIn de alcanzar este
objetivo. Es decir, la Constitucién se remite a la ley, sin -
indicar si serdn leyes federales 6 estatales.

Estimo que lo mismo pueden ser leyes federales que -
estatéles o municipales las que establezcan los instrumentos
para alcanzar estos objetivos.

A Cﬁal puede ser la esfera federal y cual las esferas --
‘esﬁatales y municipales ? Sobre esta materia se pueden apli;
car los criterios de materias tales como salubridad 6 educa~
cién, La méteria federa.l debe ser aquella que establezca los-
principios generales que rijan en toda la Republica y por ello
éstos principios deben ser minimos de bienestar: los minimos
de dignidad y decoro en la vivienda deben ser regulados por -
leyes federales. También los planes generales sobre la vivi—
enda en toda la Reptblica deben ser federales. Sin embargo , -
los Estados y Municipios , dentro de la esfera de su competen

cia, deben o pueden regular legislativamente a la vivienda su-



64

perando los minimos federales y nunca rebajdndolos. Es de

cir , las leyés federales establecerdn nara todo el territo--

rio nacional los minimos de exigencias para la vivienda en -
tanto que las legislaturas de los estados podrdn emitir leyes
que superen estos minimos requisitos de dignidad y decoro. -
Lo mismo podran hacer los municipios.

Por ejemplo, un estado o un municipio podré decir que
no haya tales ruidos en las 4reas de viviendas, superando --

e e T los minimos requisitos que hayan establecido las leyes fede-
rales.

Pero cale recordar que la vivienda debe empezar por-
una legislacién federal para que no caiga en localismos in—
convenientes, en exigencias que se apliquen solamente a al-
gunas ciudades y a otras no, en perjuicio de la poblacioén glo
bal de la Reptiblica. Parecc por ello muy correcto que se ha
ga la legislacion fedefal sobre la vivienda y que sea una Se-
cretaria de Estado la que empiece esta reglamentacion para
que no haya reglamentaciénes solamente aplicables a la ciu-
dad de México, por ejempla: 0 a otras ciudades. Es también
muy conveniente que las legislaciones de los estados y los - '
municipios no se vayan a traducir en problemas demografi--

cos de atraccifn de peraonas o de expulsion de gente.
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CAPITULO X

GARANTIAS SOCIALES BASICAS Y SU POSIBILIDAD DE -
REALIZACION.

SE han referido algunos juristas a la distincién entre
dos tipos de garantfas : Las Bédsicas y las Secundarias.
Las Bisicas son las que nosotros llamamos Sociales
y las Secundarias son las que llamariamos Individuales. Es |
ta distincién puede ser discutible, porque entre las llberté—
| des individuales ‘también hay- algunas que son Basicas (co-
"~ mo lade Libertad), pero de cualquier modo es importanfe =
~ésta cuestién . Los partidarios de ésta dltima denominaci-
6n 6 terminologia consideran que para que puedan realizar
se unas garantfas es necesario que puedan préviamente lle-
varéé a efecto las garantias bisicas. Por ejemplo, para que
pueda disfrutarse de la libertad de escribir y leer es nece~
sario ciue previamente se haya cumplido con la garantia bé-
sica educativa de ser alfabetizado y de haber asistido a una .
Escuela hasta la ensefianza media. La garantia o derecho -
a la Educacién seria bdsica y la de Libertad de escribir y-
‘leer el libro o périf)dlco que se quiera serIa‘ una garantia -

secundaria. Estimo que ésta clasificacién, como se repite-

~ es muy discutible y tal vez lo mas acertado es que los dos
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derechos son interdependientes y que de nada sirve el dere

cho a la educacién si después uno no puede leer y escribir-
lo que quiera con libertad sino sé6lo lo que ordene el estado.
Pues bien, el derecho a la vivienda se debe conside-
rar dentro de éste contexto como una garantia Bisica, se~
mejante a la de Educacién, a la de Alimentacién y oiras --
semejantes. Se relaciona este derecho con otros semejan-
t:és y que depend_en de factores estructurales, econémicos,
Politicos, histéricos y culturales. En este sentido, el dere
cho a la vivienda solamente podrd realizarse dentro de un-
corjunto de elementos que permitan qué la sociedad pueda~
| permitir que se satisfagan las necesidades bdsicas de la po
blacion . .El problema estd entonces en esto: yestd México-
en las condiciones actuales en posibilidad de permitir que~
-se satisfagan las necesidades bédsicas de éu poblacioén?.

A éste respecto haré unas consideraciones sobre al-
gunos autores del Libro "El Desafio Mexicano™ apoydandose
en cifras de estudios estadisticos diversos Julio Boltvinik -
considera que Ja concentracitn del ingreso en México es --

sumamente injusto. El 10f, mas rico de las familias reci--

" El Desaffo Mexicano" (Ediciones Océano S.A.) México -
198%. ( *) Boltvinik, op. cit. p, 21y ss.
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bi6 en 1977 cerca del 40% dé ingreso. Mientras que el 30%-
més pobre recibié solamente el 7%. Esto significa un exce-
so de lujo en unos y una extrema miseria en otros. Por otra
parte, toda la produccién en México estd orientada a saris-
facer la derﬁanda de los ricos: al consumo del 10% de los --
ricos se destina cerca del 68% de los bienes industriales y-
el 80% de los automévilc_as.

Ademds, el 'gasto social del Estado Mc_exicano , Se ori-
enta a satisfacer y hacer transferencias a'empleados y tra
bajadores urbanos no marginados. Por esto, la satisfaccién

- de necesidades sociales bisicas, de necesidades esenciales,
€S una quimera en México, sostiene este autor. Paré. él, la
falta de satisfaccion de necesidades como.la de la vivienda
no es resultado de poca productividad, sino de la falta de -

, justicia distributiva y considera que si el produc;o social -

global fuera distribuido correctamente seria mas factible la
solucién de todas las necesidades bdsicas.,

Es asi como aplica éste principio a variad necesida~—
des bédsicas, como alimentacidn y educacién. Pero en mate_
ria de vivienda también lo considera asi, En 1970 ,' gl =~

94,29, de la poblaci6n vivia en 7. 7 millones de viviendas, —

"El Desafio Mexicano" Boltvinik, op. cit.p. 22 y ss.
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~ o -sea, en el 92. 5% de éstas y se encontraba por debajo de
los minimos de condiciones elementales por las siguientes
caursas: hacinamiento, estaban deterioradas total o parci--
almente, carecian de servicios de agua, drenaje 6 electr_i;
cidad. La situacién en el medio rural era atn peor: el 98%
de las viviendas que albergaba a la misma poblaci6én rural
- del 98% no tenia ningunas condiciones minimas de buenas-
condiciones. |
Apoyéndose en las cifras del Consejo Nacional de Po
) blaclér_t‘ co_nsidera que la poblacién para el afio 2000 sera -
dé 109 millones de habitantes y que'péra satisfacer esfa -
necesidad social ( y éste derecho social del articulo 40, --
Constitucional ), se necesitan 17.6 millones de viviendas
nuevas, 1o qué supone uné conétruccién de un millén de -
viviendas cada afio contra la cifra de 1977 de 350, 000 por
éAﬁo (y que ahora en 1984 debe ser mucho menor por la - -
crisis ); se deberfan rehabi_litar 12.2 millones de vivien--
- das ,' ampliar 6.8 rﬁillonés, dotar con agua eﬁtibada 3.5
_ rﬁilloqes', con drénaje a 23.2 millones y con energia el{c_
ﬁriéa a 21.4 millones,
) En todcs los casos se crat‘ar segin ese autor de esfu

erzos ilusorios que no se podran cumplir con las tenden—
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_cias actuales. El valor de la produccion tendria que subir
al afio 2000 un 83.9% conud crecimiento anual de 11.9%, -
lo cual es imposible. Esto es verdad en cuanto que el cre
cimiento ha sido en los dltimos dos aiios casi de cero.

Para Julio Boltvinik, para que se pueda cumplir esta
satisfaccion de las necesidades basicas se requieren va—
rios factores en México de ahbra al afio Z000:

1.~ Actos legislativos que conviertan en derechos u

‘-niversales el acceso a los satisfactores esenciales,

En este sentido s puede considerarse que los actos-
legislativos existen con la re%orma al articulo 40. Consti-
tucional y la propuesta a la Ley Federal de la v ivienda,

Z.- La prestacién directa a toda la poblacion de los
siguientes servicios: educacién y salud gratuitos, agua po
table, drengje, electricidad, transporte y servicios cultu
rales. |

~ En éstr aspecto, la vivienda no la sitda dentro de -~
los servicids gratuitos, pero si de un costo el menor po-
sible. Ademds, debe estar relacionada con otros elememr |
tos y satisfactores, pues la vivienda nose d4 aislada como
derecho sino relacionada a otros elementos como los edw

cativos, el transporte, la cultura en general. Esto es 16~
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gico, pues la vivienda debe alojar seres humanos y para que
sea digna se requiere de cultura y educacién, de transporte-
para llegar de ella a los centros de trabajo, etc.

3.- De una politica de salarios que permita a la fami--
lia la adquisicidn de la canasta bésica que debe adquirir a--
cambio de dinero y que permita a los trabajadores percibir-
una mayor pr_oporcién del crecimiento de la productividad y
que los empresarios no se adueiien de ese crecimiento de la
productividad.

Este es un problema muy complejo. La economia me-
xicana en ésta €poca de crisis no permite un aumento real -
de salarios., Ni siquiera antes de la crisis él aumento real~
de salarios existfa, aunque si estaba elevéqdose el poder --
de compra real de muchos satisfactores. Pero en los Gltimos
-afios no crece la productividad y es imposible que con tanta~
infl_acibn puedan aumentarse los salarios proporcionalmente
_La verdad es que los salarios disminuyen y cada vez se pue
de adquirir menos con ellos.

. Por otra parte, también es verdad que los empresarios
tal vez no ahora, rpero seguramente'en afios anteriores tuvi-
eron grandes utilidades, mismas que eran gastadas en bie--

nes superfluos o trasladadas al extranjero, pero no eran in-
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vertidas en el pais. Estos empresarios no han tenido interés
en el pafs ni con el poder de compra de sus trabajadores. -

Menos han tenido interés en la construccién de viviendas co

mo lo ordena el articulo 123 de la Constitucion.

4'.~ La instauracion y administracion del seguro de -
desémpleo y de los demdsmecanismos de la seguridad soci
al para toda la poblacién. ( *)

E'sta propuesta de-éste autor parece esencial si es que
se néceslta construir viviendas para toda la poblacién. Pues
es cierto que una gran proporcién de la poblacién del pais -
es desempleada. De nada serviria quelos empresarios die—
ran mayor parte de sus utilidades a incrementar los sala~
rios, sies que una grah parte de la poblacion Gtil v en edad
| de trabajar carece de empleo. El SeguroAde desempleo tam-
bien deberia ser de un monto suficiente pafa lo que llama --
la canasta bdsica para alimentos, salud ( hospitales y medi-
cinas_, etc. ), transportes, etc.

En otros palses del mundo como Europa Occidental y-
atn en los Estados Unidos existe el seguro de desempleo. -.
Pero en México por ahora no se vislumbra la posibilidad de
un gasto p‘:.‘xblico de estas proporciones.;én cuantiosas y con
: la deuda exterior tan grande. Entonces es una quimera sa-

(*) " El Desaffo Mexicano", Boltvinik, p. 24.
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tisfacer las necesidades de vivienda para esta poblacién --

de desempleados y sub-empleados que puede llegar - a fal-

ta de estadfsticas precisas - a cerca de un 50% de la pobla-
cion en edad activa, por lo que toca a la poblacién en edades
no productivas, niilos menores de 18 afios de edad y ancia--
nos mayores de 65, la situacién es todavia peor.

5.~ La produccién y distribucion de una parte impor-
tante de los l-)ienes que conforman la canasta bésica. Este -
punto también parece ser irrealizable aunque importantisi-
mo. '

En> efecto, es necesario que estos bienes necesarios -
para tener vivienda como materiales’ de const:rucéidn, cemen_
to, varilla, vidrio, etc., sean producidos dentro del pais —
en una proporcion considerable y no 'miportadqs. Porque si -
la mayor parte de los bienes se importan la situacidn serfa-
deplorable. En materia de alimaentos la realidad es tal vez -
peor que en la vivienda, pues la produccién agricola es total-
mente insuficiente. A falta de las estadlsticas reales en mate
ria de vivieﬁda es de pensarse que muchos de sus bienes sf -
se producen en el pals, aunque las méaquinas y herramientas~

'de ¢apital que' se necesitan para su produccién deben ser im=--

portadas. Por ejemplo, el cemento es producido en buena par-
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te en el pals, pero las maquinas necesarias bara produéir~
lo se tengan que importar, Jo mismo que sus refacciones,

Por esto es que hay un circulo vicioso en donde nuestra de
pendencia es muy grande. No se puede saber el grado de =
esta dependencia, pero al igual que en alimentos debe ser-
muy fuerte. Tal vez éste punto nc estan importante en la -
vivienda como en otros, aunque si de peso.

Pero en lo que si es interesante comentar es enel -
punto de la distribucién y transporte de los elementos de ~
lé. construccidn de viviendas, Esto depende del sistema ge-
neral de transportes que hay en Méxicp y el cual es suma—
hente anticxjado.‘Depende del transporte por camiones y -
de un gasto terrible de vehiculos y de'gasoli'n_a, sumamen--
te caro. El ferrocarril se ha ido haciendo viejo y casi no --
sirve en la actualidad. El transporte maritimo, que es el -
més barato, casi no existe y podria ser muy Gtil para cbm_g

: nicar las costas entre si, pof es50 es que los mate.riales de
constfuccién son muy caros.

Sin empbargo, este es el ele’men;o de los que se sefia~
lan el menos importante de los que se comentan. Pues pue—
den desarrollarse técnicas nuevaé de construccién y auto~—
v
construccién, sobre todo para las viviendas rurales e incle

so para las de zonas marginadas.
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6'- La avgi‘icacién de politicas que permitan que los -
bienes v servicios bdsicos no preducidos directamente por
el sector publico se vendan a precios congruentes con el -
nivel de salarios prevalecientes. { *)

Este punto que sefiala el autor es en realidad una - -
reiteracion de los otros. Sin embargo, se implican politi-
cas de control de precios y de subsidios. Los materiales -
de construccion producidos deben estar al alcnce de los -~
consumidores y en proporcidn a los salarios . La viviénda ‘
debe estar proporcionada a los salarios y sueidos. Pero --
la experiencia hasta ahbra es negativa ya que se reéuiere-
de subsidios que a la larga no permiteﬁ que sea costeable~
la produccion de bienes subsidiados y la consecuencia es -~
que no se producen, Los bienes bajo control de precios a -
la larga no se producen como ha pasado con muchos produc .
tos agricolas. |

7.~ La imposicién de restricciones a la propiedad --
privada de tipo urbano sin las cuales la especulacion coﬁ -
' -el suelo urbanb serd inasequible para la mayoria de la po-
blaci6nel derecho a la vivienda. ( *) Este punto s[ se re-

fiere concretamente al problema de la vivienda y es suma-

( * ) El Desaffo Mexicano, Boltvinik. P. 25,
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mehte importante. Pues una cosa es un control de precios
artificial y otra el evitar la especulacion qué_ propicia el -
enriquecimiento.

La especulacion con el suelo urbano y con toda clase
de terrenosha sido nefasta y propiciada desgraciadamente-
por nuestros politicos en los ultimos afios. Se trata de es-
peculacion con terrenos agricolas que poco a poco se con-

| vierten en urbanos y los compran unos cuantos en pogquisi~
mo dinero a los campesinos, ejidatarios, comuneros e in—
cluso pequeﬁos prdpietarios y después levantan grandes --
fraccionamientos . Como es sabido los fraccionadores ven
den carisimos los lotes teniendo grandes utilidades, o sea-
que es una especulaci6n despiadada para enriquecersey en

~ detrimento del poder de comﬁra de los necesitados de vivi
cada, '

| Este problema se relaciona estrechamente con el de

la desaparici6n paulatina de los ejidos en terrenos cerca-
nos a'las ciudades y asi los terrenos agrrl‘colas se transfor.
man en manchas de éemento y de lotes para malas vivien-
das que no pueden comprar las mayorias. De aqui que és~
ta forma de propiedad privada para especular debe desapa
recer o Bebe limitarse estrgchaknente. Més bien, debe pro -

hibirse.
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‘ J8. - La protecci6n de ciertas formas de autoprod&c-
ci6n, sobre tado en el medio rural., Esto significa que de
ben protegerse, fomentarse y fortalecdrse formas de --
produccion de la vivienda (asi como de alimentos y Ootros-
bienes necesarios para la satisfaccién primaria de las --
necesidades) por los mismos necesitados dé ella. Por -~
ejemplo, recientanente apareci6 en el Diario Excelsior-
(fébre6 13 de 1984) que podia fomentarse en los palses -
en vfés de deéarrollo la vivienda de madera, hgcha de -
,lo;s' drboles de cada regién y aprovechdndose los desper-
dicios, con los que pueden hacerse madera sintética re-
llenada . Desde luegb sin destruirios bosques, sino taldn
dolos racionalmente.

La autoconstruccién de viviendas es un proyecto «
que se ha éétado pensando y proyectando en México, lo-

. que es mﬁy viable con cierta educacién, pero se necest -
ta de infraestructura de agua, electricidad y otros re--
quisitos antes mencionados. 7

~En résumen, estos principiqs enunciadosdejan un
" 'marcado pesimismo en cuanto a la pos;bilidad,real-.ae =

- alcanzar el derecho a la vivienda en México para los --

proximos afios, pues se requieren multitud de requisi-;
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tos sobre todo de equidad y mejor distribucién de la rique-~
za. La vivienda no puede estar al alcance de todos s no -~
hay una transfemencia masiva de recursos por las vias -—
institucionales ( ISSSTE, FOVISSTE, etc.) y si no hay un -
gran progreso en la autoconstruccién para los que no son -
trabajadores ni tienen empleo que les permita un financia~

miento institucional.
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. _CAPITULO XI :

“ LAS REFORMAS DE 1934 Y EL, DERECHO A UN VER-
DADERO ACCESO A LA VIVIENDA EN MEXICO".

En la reciente Secretaria de Desarrollo Urbano y Eco
logia se han hecho comentarios sobre las Gltimas reformas
legales que afectan al acceso o posibilidad real de que se -~
disfrute de-la vivienda en México. En Excelsior ( 13 de Fe=

-brero de 1984, a.p. 5) se publicé una entrevista respecto a éstr
éstas reformas y que denomina su Director Juridico como -
"Sistema Nacional del Suelo y Reservas Territoriales’,

El marco legal de1 suelo o territorio se contiene en ~
las siguientes leyes” Ley Federal de la Reforma Agraria, -
Ley Federal de Bienes Nacionales, Ley Generél de Asermta-
mientos Humanos, Ley Federal de Proteccién al Medio Am
biente y la Nueva Ley Federal de la Vivienda: En esta te--
sis es imposible hacer un comentario de todas esas leyes.
Desde luego élue también deberfan estar enmarcadas en el
llamado Plan Nacional de Desarrollo. Estas rleyes y sus -
reformas se han aprobadp por el Congréso de la Uni6bn y -

ya estdn en vigor. ( sobre un comentario a varias de éstas
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leyes se'puedé ver, por ejemplo, la Memoria del VIII Con-
gresb Mexicano de Derecho Procesal”, Xalapa, Veracruz,
12 a 16 de Noviembre de 1579, Talleres Gréficos de la -~
Sepretarfa de la Reforma Agraria, 1979 - 1980).

Una primera observacion es que si se trata de enume
rar leyes se podrian enunciar otras muchas mas, todas re
lativas al suelo, como por ejemplo: Ley Federal de Aguss,
Ley Forestal, Ley de Tierras Ociosas, Ley de Educaci6n
Agricola, Ley de Terrenos Baldlos, Nacionales y Demasi
as, etc. Pero aquf se advierte que el problema de la vivien=
da no puede remitirse a toda la legislacidn y ciue asf no se-
limita el campo del derecho 2 la vivienda.

Se observa que también la idea central es que las --

| personas tengan acceso al suelo, o sea, a terrenos para --
edificar sus casas. Es verdad que segin la reciente refor—
ma al aftfculo 115 de la Constitucién, el Municipio puede -
administrar sus reservas territoriales, vigilar la utiliza--
cion del suelo conforme a las leyes federales y estatales, -
regulizar la tenencia de la tierra, otorgar licencias para -
construcciones y participar en "la creacion y administraci
6n de reservas ecolégicas.”

Esta intervnci6n de los municipios es muy correcta-

aunque no sea decisiva en la solucitn de los problemas de-
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la vivienda . La seguridad en la tenencia' de la tierra es un -
paso muy importante. El otorgamiento de licencias para ---
fraccionamientos es un derecho muy grave y peligroso, lo -

mismo que para construcciones, pero es correcto gue no --

sean solo los poderes federales los que intervengan sino tam
_ bién los estatales y municipales. Lo importante es que se ha
gan con honradez y sin idea de especulacién. Todo mundo sa
be lLas ganancias que dejan los fraccionamientos y esto debe

manejarse con rectitud y mucha vigilancia.

La creacién y administracién de reservas ecologicas-
es también muy importante, pues también se conoce desgra-
ciadamente que muchoas parques nacionales que son reser--
vas ecologicas han sido destrufdos con propdsitos de fraccio
narlos y venderlos haciendo especulaciones y ganancias muy
cuantiosas,

E} értfculo 121 de la Ley Federal de la Reforma Agra-
ria sefiala que toda expropiacion de ejidos con propositos de- -
urbanizacion debe hacerse mediante avaliio con precios rea--
les. Debe hacerse mediante decreto preéidencial y con una -
indemnizaci6n real ha favor de los ejidatarios. Sin embargo-
esta ‘es 'Vuna_ declaracion que debe llevarse a la realidad y con

- honradéz, lo cual ha sido la peor falta de la Reforma Agraria.
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Finalmente la Secretaria de Desarrollo Urbano y Eco-
logfa ( segin su Director Jurfdico) indica que la idea central
de la Ley Federal de la Vivienda es "tratar de resolver vie-
jos problemas como la especulaci6n con elsuelo urbano y la
construccion de viviendas ". Este es un prop6sito muy sano.

Por lo menos ya se ticne conciencia del enorme dafio -
que se ha causado a la poblacién mexicana y de la ilegalidad
de especular con el suelo y con la vivienda, Pero esro impli
ca que debe revisarse el concepto de propiedad privada ur--
bana, asi como se reviso‘Oporcunamence el concepto de pro-

piedad privada rural.
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CONCLUSIONES

 En ésta tesis se ha querido dar una sintesis de los -
principales problemas juridicos en torno a la vivienda en-
México. Existe ya una reforma constitucional y un proyec-
to de ley federal reglamentaria de ésta reforma al artfculo
40. de la Constitucién.

El que el derecho a la vivienda se haya convertido --
en un derecho social de Rango Constitucional es muy enco-
miable. No se irata solamente de fue haya arti’cﬁlos cons—~
titucionales que todos dicen que nunca se aplicardn. Lo imr
portante es que la Constitucion siempre tiene un rango que-r
implica la obligacién de legislar, pues obliga a todas las -
ramas dpl gobierno: al Ejecutivo, al Legislativo y al Judi~
cial. También obliga a los Estados, los Municipios y a la -
| Federacion,

El derecho a la vivienda es por eso un nuevo derecho
social . Estd lleno de problemas en cuanto a su aplicacién.

Depende de circunstancias econémicas y socialés. --
pero lo mismo pasa con el Derecho Obrero y el Agrario y-'

no por eso deben desaparecer., Como derecho social hasta-
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ahora se ha encargado su aplicacién a organismos adminis
trativos y en realidad formalmente forma parte del dere--
cho administrativo que desgraciédamence ha crecido en ~-

forma mounstruosa y que solo puede aclararse sien el fu-

turo se desglosan sus ramas y se clarifican los muchos de

rechos que estdn dentro de éste Derecho Administrativo. -
Es pues un derecho social y un derecho humano,

Es todavia no una nueva rama del derecho , pero es-
to no es en si importante. Lo esencial es que se precise --
como puede llevarse a cabo en forma paulatina en cuanto a-
su ejecucién. Primero en la infraestructura que se requiere.
Se necesita drenajé, agua, luz, etc. se requiere delimitar-
las dreas rurales de las urbanas, pofque no puede ser lo --
mismo la vivienda rural de la urbana.

También se requiere que se precise si se dardn las --
\}iviendas en arrendamiento o en propiedad y quienes serén -
los sujetos pasivos de éstas relaciones. Los obligados no --
pueden ser solamente los organisnﬁos estacaleﬂs,. nf tampoco -
solamente los particulares propietarios de viviendas ya cons-
truidas y populares (baratas). quf)s estos problemas requie-
ren de una.legislacién federal que afortunadamente ya se estd
haciendo para su aplicééibn en toda la Repiblica, La legisla--

ci6n Federal debe evitar localismos que propicien la anarquia 4
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sobre fraccionamientos urbanos, venta de ejidos, etc., -
que es lo que ha venido pasando en los dltimos afos.

Una vez dictada la legislacion federal debe y puede le
gislarse en cada Estado y Municipio. Las législaciones es-
tatales deben respetar sierr:pre los minimos federales (de -
la legislacién federal) y no propiciar la anarqufa ni desvir-
tuar otros pianes nacionales de desarrollo ﬁrbano.

| El derecho a la vivienda estd estrechamente relaciona
do a los problemas de la explosién demografica nacional y -
de las explosiones urbénas como la de la ciudad de México. |

Somos ahora 75 miillones de mexicanos o tal ves més
Sr seremos cuando menos 100 millones ( segurémente 109 0
110 ) dentro de 13 afios méds. Estos 25 0 35 millones que --
vendrén deben tener vivienda y debe por eso precls'afse el
lugar y las condiciones en donde debe residir esa viviénda.

Tratando de hacer un résumen d_é los principales pun
tbs Vde conclusién sobre el derecho a la vivienda se pueden
sefialar _los siguiéntrex : |

1.~ Ha sido un paso muy importante la nueva legisla
cién sobre la vivienda en México. Esta nueva legislacién .-

trata de ver e} problema en su conjunto y no sélo en un as--
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2. - El derecho vigente sobre la vivienda es Constitu
cional , como los articulos 40., 27, 115 y otros de la Cons
titucion .

Las atribuciones son tanto para el gobierno federal -
como para los Estados y municipios.

3.- Destaca como principal organismo federal y de -
todo el sistema de gobierno la Secretaria de Desarrollo Ur
bano v Ecologia. Esta es rectora de otras dependencias y-
de los estados y municipios.

4.- La nueva Ley Federal de la Vivienda debe relacio.
‘narse a otras le)}es federales coho por ejemplo: la Ley Fe
deral de la Reforma Agraria, La Ley Federal de Protecci-
6n al Ambiente y otras muchas leyes.

5.~ El proposito esenc;ial de estas nuevas leyes ha si
do el evitar la especulacion con el suelo o terrenos de posi
ble construccién de viviendas en beneficio de la méyorfa'de
la poblacién.

6.- También han procurado éstas nuevas leyes el evi

- tar deépojos contra campesinos y ejidatarios que se han --
visto expropiados con indemnizaciones ridiculas y enrique~

ciendo a unos pocos especuladores y politicos.
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7.~ Todos éstos propo6sitos de 1a nueva legislacién-
es correcta, aunque falta 1im1'tar mds el derecho a la vi-
vienda, o sea, hacerla mds clara y precisa para que no -
abarque todas las leyes federales, estatales y municipa--
les.

8.~ La misma Constitucién (articulo 115 fraccitn -
V), seiiala la importancia del otorgamiento de licencias-
para urbanizar, de tal suerte que la urbanizacion y las li-
cencias dé fraccionamientos y de construcciones de viVieg_ :
da no se hagan por una sola dependencia gubernamental si
no por varias, incluyendo a los Municipios.

9.- También estas reformas. tienen como prqpésito-
el evitar que se destruyan reservas ecolégicas, tales como
parques, jardines y otros lugares semejaﬁtes.

7 10. - Otro propGsito de éstas reformaé es el prote--
ger a los campesinos de expropiaciones ridiculas que han-
sido verdaderos despojos. _Cdn esto también se prétejé‘a =
- clases pobres y se trata de evitar la creacién de esés mar_
ginad_és de las ciudades . |

1L - También la Ley Federal de la Vivienda tiene pro

_positos mas completos sobre modelos de construccion y é_q

" toconstruccién . Se mete con aspectos econémicos de mate_
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Tiales de construccién y otros elementos muy importan--
tes.

1.~ Desgraciadamente el verdadero acceso a la -~
vivienda denende de otros factores estructurales, econd-~
micos y sociales. El derecho a la vivienda es una garan--
tfa social bidsica que sélo se podria alcanzar mediante un-
desarrollo econémico que no existe en la actual época de -
crisis.

13.'-. No hay posibilidad de empleo para la poblacién
creciiznte del bars-rii de salarios que permitan que tengan-
posibilidad de vivienda. ‘ ‘

14. - Tampoco hay posibilidad de que se establezca -
un seguro de c_lesérripleo y por ello el gran porcentaje de -
desempleados nunca tendrd yerdadero acceso a la vivien-
da en los préximos afios.

15. - Muchos bienes necesarios paré la vivienda son
. importados y Otros tienen un costo muy grande y prohibi--
tivo para las mayorfas.

16, - Sin embargo, teniendo en cuenta las limitacio--
nes estructurales, es bueno reconocef la bondad de la le--

'gi_slaciOn para la vivienda de los Gltimos dos afios.
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