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INTRODUCCICN.

LA_STTUACION HABITACIONAL EN MEXICO,

El problema de la vivienda es uno de 1o0s mis graves que en~=
Irenta el pais actualmente, Agudizado por la crisis econbmica, -
es una situacibn de compleja solucibri, Este problema frecuente--
- mente se define en términos de déficit habitacional que puede - =
ser cuantitativo o cualitativo segln se refiere al nfmero de vi--
viendas a construir para satisfacer la demanda © a las condicio--
nes de la vivienda existente. EY déficit habitacional en liéxico,
de acuerdo a la estimacifn de la Secretaria de Programacifn y - -
Presupuesto, la que se basa en los datos preliminares del Censo -
de Poblacibn y ' Vivienda de 1980, es de 4 millones de habitacio--
nes lo cual significa que, en términos cuantitativos, un 30% de -
la poblacibn tiene necesidad de vivienda.(l) Considerando el as-=
pecto cual itativo, el porcentaje de la poblacibn con necesidad -
habitacional se aumentae.

El problema de la vivienda, sin embargo, no es simplemente -
un problema de déficit. Puede existir un alto Iindice de edifica-
cliones desocupadas y alin haber una crisis habitacional. Ia esen-
cla del problema estd en el costo de la vivienda en relacibn a la
capacidad de pageo de la poblacifén, En los tiempos actuales de -~
crisis econbmica, la presibn inflacionaria ha resultado en que el
poder adquisitivo de la poblacibén se disminuye a2 la vez que el
precio de la vivienda se aumenta. Ia vivienda producida por el -
seotor privado, entonces, y con frecuencia también la producida =
por el sector pfiblico, es incosteable para una mayoria de la po--
blacibn,

Los costos de produccién de la vivienda en general se aumen=
tan en forma constznte. En los afios 85, sin embargo, el aumento-
hz sido realmente acelerado. De acuerdo a un estudio de Martha -
Schteingart, por ejemplo,(z) de 1974.a 1980 el indicedel cogto -
de 1l vivienda de interés sccial aumentb 32% més que el {ndice de

Inotas de pie al final del capitulo.
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aumento del salario, En 1983, el incremento de este $ndice conew
respecto al indice salarial fue 60%. Un reportaje del peribdico-
Uno mds Uno indica que en 1973 el costo de construceidn vara vie-
vienda de interés social era de 600 pesos por metro cuadrado para
una habitacién de 36 metros m4s patio de servicio. En 1983 este-
costo se aumentbds 14 a 25 mil pesos por metro cuadrado, lo cual-
significa un incremento de entre 20 Y 25 veces respecto a log - -
afios 1973~19?4}3) En cuanto a la vivienda en condominio, el pre--
cio en 1981, 1982 y 1982 ha aumentado 60, 50 y 944, respectivge——-
mente, en algunas 4reas de la Zona Metropolitana de la Ciudad de-
México (zmcm)f“ Este constante incremento en el precio de la vi-
vienda ha hecho muy dificil 1la situacibébn habitacional para mu---
chas familias como se expresa en un estudio realizado por la Céma

ra de Diputadosi

En-materia de viviendas en venta, la inflacién, el incremen-

to en l1os costos de materiales y mano de obrz, y el caricter

actualmente especulativo del mercadc inmobilierio han hecho-

diffcil cuando no imposible, la adquisicibén de viviendag = «

propias para las clases populares, 55

El aumento en los costos de la construccibdn se ha reflejado-
en la elevacibén del precio de la vivienda de interés social, En-
el caso del Programa Financiero de Vivienda (PFV), por ejemplo, -
de 1980 a 1982, el salario exigido para ser sujeto de crédito pa-
86, en uno de los programas, de 4.9 a 6.2 véces el salario mini--
mo, y en otro, de 6.8 a 11.3 veces el salario minimo. En 6 affosy
de 1973 a 1979, en el primero de estos programas el valor de la =~
habitacibn se elevs 458% y en el segundo. 556% mientras que el sa-

lario minimo en el mismo perdodo subdbib 231%. :

Egtog sumentos se deben al incremento en los costos de cons=-
"~ truccibn de vivienda de interés social, En referencia a los pro=-
gramas habitacionales del gector pfiblico, por ejemplo, Schtein---
gart afirma que "se ha calculado que con un monto de dinero cinco
veces mayor se construyb en 1983 el 28% de las viviendas que se -
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producian 9 afioe antesi ademéAs esas viviendas tienen una superfi=
cie 207 menos que las anteriores."(7)

Los gumentos en precios hanhecho cada vez mis diffcil para -
la poblacibn de bajos ingresos acudir a los programas habitacio=-
nales del sector plblico, Al respecto Schteingart expresal

Es evidente que para tener acceso a los distintos cajones de
vivienda se requirié de un ingreso cada vez mds alto. Por lo
tanto, cada vez pudo afirmarse menos qe ese créditc ge Qiri-
gi6 a familias de ingresos mininos, bajos o medios. &

Los problemas de la dificultad de obtener préstamos de los =~
organismos habitacionales del sector pGblico y de los altos.pre--
cios de la vivienda en el mercado inmobiliario han afectado a una
mayorfa de la poblacibén. Un reportaje del Uno mAs Uno estima lo=-
sigulentet )

Segfin datos de la Secretaria de Programacifn y Presupuesto -
(sPP), 62% de la poblacibn econbmicamente activa, es decir,--
cerca de 14 millones de personas, no tiene posibilidades de-
acceder a los programas habitacionales plblicos o privados ®

BEste 62% de la poblacibn, entonces, tiene que buscar formas-
alternativas para adquirir vivienda. Tradicionalmente la solucién
ha sido la autoconstruccib6n, frecuentemente con problemas de sue-
lo y servicios, como expresa Schteingarts

Esta poblacibn no tiene, por tanto, otro caminoc gue invadir-
o0 comprar. ilegalmente terrenos ejidales o comunales, ubica--
dos en tierras del Estado o en jitigio, o convertirse en - -
victimas de fraccionadores iiegales y especuladores inscru--
pulesos. En general estos pobladores han autoconsiruido sus
viviendas (en forma total o parcial) en condiciones de gran-
precariedad, y han conseguido en algunos casos, mediante un-
proceso de inversiones paulatinas, mejorar la calidad de las
mismas y ampliar su superficie. A veces los desalojos los -~
han llevado a enfrentarse con las autoridades para conseguir
una nueva localizacibn o la permanencia en el mismo sitio, -
La instalacibn de infraestructura de agua y drenaje, la ni--
velacibn de calles, etc., se ha logrado, en general, gracias
a sus proplos esfuerzos aportando mano de obra © realizando-
gagﬂfé frecuentemente exagerados, en relacién a lo que reci-
e
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Normalmente, en el proceso de autoconstruccibn la familia ==
‘construye su casa en forma paulatina segln tenga los ahorrog-
suficientes, Como participa teda la familia y frecusntemente, =
también, amistades y parientes, se ahorra en mano de obra. El -~
elemento que en realidad ha posibilitado el proceso de autocong-
truccibn es la existencia de suelo accesible a precios econ6miee-
cos, principalmente terrenos ejidales y comunales, aunque 1a ven-
ta 1legal de estos terrenos ha resultado en conflicto e irregula~
ridad, Estas tierras se localizan principalmente en Areas peri--
féricas en donde el precio del suelo es mis econbmico. A partir -
de la falta de servicios de apgua y dmnaje, hay una carencia de --
servicio de transporte pfiblico en estas Areas, lo cual constituye
-un problema serio para las personas que tienen que recorrer lare
gas distancias para trabajar.

El proceso de autoconstruccifn también ha sido afectado por-
la situacibn inflacionaria por la cual atraviesa el pafs, De « =
" acuerdo a un estudio que realizd Schteingart.en colonias popula--
res de la Ciudad de México, los costos de autoconsiruceidn en los
afios 80 han aumentado substancialmented

Con respecto a la evolucibn de los precios de la vivienda --
autoconstruida, los colonos han coincldido en que edificar -
un c¢uarto de tabigque cuesta hoy aproximadamente unos 100,000
resos, mientrasgue en 1978 esa misma construccibn costaba =
alrededor de 9,000y en 1980 unos 18.000 pesos. Asi, con el-
comienzo de la inflacibn los precios se dupllcaron en dog w=
anos con su acelerac16n casl aumentaron seis veces en tres

aflog, ﬁ
Afirma, ademis. que los colonos entrevistados indicaron que hg --
habido un descenso en la autoconstruccibn desde 1980, el cual se-
ha acelerado a partir de 1982, el resultado del aumento en el cos-
to de los materirles y la disminucifbn gel poder adquismtivo por la

gituacitén salarlal.(lz)
Un efecto de la evoluclién del precio de la autoconstruccién-
ha sido un incremento en el arrendamliento de:cuartosencdlonias po=



pulares, principalmente en 4reas periféricas, Ha habido un alza-
signigicante en el importe del alquiler de cuartos arrendados co-
mo seilala Schteingarti
Como consecuencia de las dificultades crecientes para autow-
oongtrulr, el arrendamiento de cuartos esti aumentandqo notg~~
b}emente en muchas colonias. La escasez de oferta en rela--
c16n'a la demanda ha provocado también unkalza enorme de losg
alquileres. Hemos podido comprobar gue se est4 cobrando al-
rededor de 5,000 pesos mensuales por un cuarto de l4mina, --
precio que parece rela&}vamente mas alto que el pago por vi-
viendas de tipo mediol{l¥
Una consecuencia de la tendencia actual del incremento del -
arrendamiento de viviendas en colonias populares es la intengifi-
cacibn del problema de hacinamiento el cual produce efectos serios
en términos de la salubridad y bienestar de la familia., De hecho
el némero promedio de habitantes por vivienda en las Areas urbae-
has se ha incrementado en forma constante durante los Gltimos 40~
afios. En 1950, por ejemplo, en Areas urbanas, habia una vivienda
por cada 4.9 habitantes mientras que en 1960, el nfmero promedio-
aunenta a 5.5, en 1970, a 5.8, y en 1980, a 6,2,%4

la vivienda en arrendamiento es un problema también para la-
clase media. Ante la dificultsd de comprar vivienda terminada a-
precio de mercado, muchas familias optan por arrendar una habita-
cibn: La demanda de vivienda en arrendamientio se ha incrementado
en afios recientes, particularmente en las Areas metropolitanas, -
E1l precio de la vivienda en arrendamiento, en el mismo tiempo, se
ha acelerado. El estudio de la Cémara de Diputados dice al res--~

pectot

Al sgudizarse el d8ficit habitacional, la demanda de vivien-
da en arrendamiento se ha expandido al tiempo que la oferta,
afectada por la parAlisis en la constégfcibn. se ha restrin-
gido hasta alcanzar tasas regresivas.ds

El mismo documento afirmas

La inflacibn, aunada al déficit de referencia provocd sensi-
bles aumentos en los arrendamientos, agudizando los proble--
mas de los sectores mayoritarios, guienes ﬁfn expresado sug-
protegtas en diversos foros e instancias.d®
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El precio del alquiler en el Distrito Federal, en donde ge -
estima que en 1980 el 57% de las Yiviendas eran de elguiler, ha ~
gubido de manera exorbitante en ahos recientes.ﬁ7) El Instituto -
Nacional del Consumi@or ha determinado, por ejemplo, que durante-
los Gltimos cuatro afios los alquileres se han elevado en SOO%Jiﬁt
Este aumento tan impresionante en los alquileres estf convirtien-
do a la situaci6n de arrendamiento en uno de los problemas urbg--
nos més urgentes en la actualidad. Hay varios factores que en ==
forma interrelacionada intensifican esta situacibn como el infor-
me de la Cémara de Diputadosg indicat

La casl nula inversién del sector privado en vivienda de al-
quiler de bajo costo, el acelerado deterioro del acerve ha-
bitacional del inquilinato central, la conversifn de inmue—=
bles de algquiler al régimen de condominio, y el agotamiento-
de las reservas territoriales disponibles, junto ccn la dew-
terminacibn de poner un limite al crecimiento del 4rea urba-
na de las gonas periféricas, son los principales factores —=
que causarén, a corto y mediano plaZ%. yna mayor exacerba-e--
cién de la problemitica inquilinariatl®

El gobierno frente a tan complicado problema actualmente se-
esfuerzas por desarrollar programas habitacionales innovativos. -
Debido al aumento constante en el costo de la vivienda terminagz
cuya produccibn mediante programas del sector pliblico es ya incos-
teable para un gran sector de la poblacibn, el gobierno ha tenido
que desarrollar programas novedosos, por ejemplo, para fomentar =
el proceso de autoconstruccibn que tradicionalmente ha sido la ~=
golucibn habitacional accesible para una mayoria de 1z poblacibn,
Desafortunadamente el financiamiento para estos programas aGn ha-
sido escasoc aunque parece que en la actualidad hay un esfuerzo en
esta direccibn. Schteingart dice al respectos

Ante las dificultades crecientes para ofrecer vivienda ter--
minada, no sbélo a aquellos gue recibian mencg del salario -~
minimo, sino incluso a amplios sectores de asalariados de -~
reducidos ingresos, se propusieron programas habitacionales-
que constituyeron una parte importante de las estrategias --
del Programa Nacionalde Vivienda de 1979. En ellos (sobre -



todo los del Indeco y los del Fondo de Habitaciones Populae-
res) se traté de orientar la acecién pliblica en materia de =--
autoconstruccibn, mediante la oferta de tierra barata y apo-
Yo flnancierg y técnico a los grupos de menores ingresos pa-
ra que produjeran su vivienda., Al mismo tiempo ge impulséd -
la organizacibn de la poblacién en cooperativas.

la vivienda en resumen, es un problema multidimensional para
cuya solucibn se requiere considerar varios factores interrelg—-=-
cionadose  El estudio de la C4mara de Diputados describe muy bien
el gentido de la situacidén habitacionals
El problema de la vivienda es complejo y demanda una respuess
ta integral: Compliejo en razbn de que su resolucibn debe =-=~
gtender a un simfmero de factores tales comos construccién,
autoconstruccién y financiamiento de vivienda populars regu-
lacién de la tenencia de la tierra: determinacibn de usos y-
destinos del suelo urbanos incremento y rentabilidad de ine-~
versiones en materia de construcciébn de vivienda urbanay fo-
mento, por via hacendaria, de acciones de viviendai y, entre
otros, regulacién del mercado de arrendamientos.,
Es, sin duda, un problema dificil, pero el desarrollo de programas

innovativos es un buen paso en el largo camino hacia su solucibne.

Este es el contexto en que nace la Ley Federa; de Viviendae~
El presente estudio tiene como propbsito hacer un anilisis de es-
ta ley, considerando su efectividad en materia habitacional. Los
objetivos especificos del estudio son trest

1) Describir la Ley Federal de Viviendai

2)  Examinar su marco legali

3)  Analizar su efectividad para la solucifn de la proble--
mética habitacional,

Mediante el desenvolvimiento de estos tres objetivos se pretende~-
contestar las siguientes preguntass

1) iCuil es el contenido de la 1ey?
2}  iCu&les son 1los antecedentes jurfdicos e institucionales
de la ley?

3) ¢Es efectiva para la solucién del problema de la vivien~
da? y &C6mo se podria aumentar su efectividad?



La estructura del anflisis consiste en 3 partes que son pa--
ralelas a los objetivos planteadoss Primero se hace una descrip--
citn breve del articulado de la leyt luego ze consideranlos funda
mentos juridicos y antecedentes institucionales de la mismal y ~-
posteriormente, se considera la efectividad de la ley en materia-
habitacional tomando en cuenta 4 temas de andlisis que sonel = -
suelo, el financiamiento, la autoconstruccibn, y la coordinacibn-
Institucionals Estos temas fueron seleccionados por ser conside-
rados fundamentales para el andlisis de la problemAtica habita=--
cional,

La metodologfa del anfdlisis se basa en entrevistas realiza--
das con representantes de organismos plvlicos de vivienda, y de -
institutos y organizaciones que asesoran z grupos constituidos ==
parz llevar a cabo proyectos de vivienda, La metodologia = = =
también incluye el an4dlisis jurfdico de las respectivas leyes y -~
reglamnentos, la revisién de bibliografia referente a la evolu-
¢ibn de los organismos habitacionales del sector pfitlico, y el
estudio de la legislacibn en materia de vivienda aplicable en - -
otros palses, especificamente, la legislacilén vigente en Uruguay.
Se seleccioné Uruguay para el andlisis comparativo porque su le--
gislacibn respecto a la vivienda tiene aspectos muy interesantes
en términos juridicos, y porque es un pals de América latina y, -
por lo tanto, proporciona una perspectiva complementaria a la ex-
periencia legislativa de México en esta materia. La legislacibn-
de vivienda de otros palses de América Latina seguramente tiene -
elementos significantes para este andlisis., Ampliar el alcance -
del estudio serd un objetive a realizar en el futuro.
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CAPITULO UNO
DESCRIPCION DE LA LEY FEDERAL DE VIVIENDA

La ley Pederal de Vivienda es la primera ley elaborada en -
materis de vivienda en el Derecho Mexicano, BEsta ley, la cual -
entrb en vigor el 7 de enero de 1984, fue creada para reglamen=-
tar el articule &, pirrafo & de la Constitucibn que estableces -
“Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y de--
corosa.”™ El articulo primero de la ley establece gue es regla--
menteria del artfoulo & de la Constitucibn, y establece como ob-
Jetivo "regular los instrumentos y apoyos para que toda familia-
pueda disfratar de vivienda digna y decorosa.” En términos ad-=-
ministrativos, la ley tiene la funcién de crear mecanismos para-
que log organismos de la Administracibtn PGblica Federal, en eg--
pecifico la Socretaria de Desarrollo Urbano y Beologils, pueda -
coordinar con los organismos estatales y municipales, y con lag-
organizaciones de los sectores privade y social, En su totali--
dad la ley consiste en 65 articulos organizados en 8 capftulos,
En seguida harenos una breve descripclén de cada capitulos

1. CONTENIDO DR LA LEY

El primer capitulo contiene las disposiciones generales, ~-
Betablece, por ejemplo, las metas generales de la politica na---
cional de vivienda las ciales incluyens asegurar una oferta pl--
blica de suelo para vivienda de interés social para evitar la =-
especulac ibns me jorar mecanismos de financiamisnto para vivien=-
das promover sistemas de construccién que sean socialmente apro-
plados) promover la particlpaclén de grupos en el proceso de - -
producciébn de viviendat y apoyar la produccibén y distribucibn de
materiales basicos para vivienda con el fin de abaratar su costo
(art. 2)e¢ Bl articulo 6 establece los atributos de la Secreta--
ria de Ecologfa y Desarrollo Urbano los cuales incluyent formu==-
1ar. y conducir la polftica general de viviendas intervenir en la
formulacidn y presentacién a la Secretaria de Programaclén y « =
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Presupuesto de los proyectos de presupuestos anualest coordinar=
el sisteme nacional de vivienda y fomentar, en coordinaci6én con-
los goblernos de los estados y municipios, la constitucibn de -~
organizaciones comunitarias, sociedades cooperativas y otras de=-
esfusrzo golidario, para la produccibn y mejoramiento de vivien-
da,

En ol segundo capitulo llamado "De la programaciébn de las =
acciones pfiblicas de vivienda™ se establece en el articulo 7 que
las acciones federales de vivienda se programarén a través dels

1s Programa Sectorial de Viwviendas

2, Los programas instltucionales de entideades de la

Administracién Pdblica Federal que lleven a cabo
acciones habitacionalest y

3 Loe programas opsrativos de la SEDUE,

Estas acclones deben ser congruentes con el Plan Naciohal de De~
garrollo y con los programas de desarrollo urbano y de vivienda-
estatales y municipales. EY Programa Sectorial de Vivienda de--
berd ser elaborado anualmente por la SEDUE, y deberi reglamentar
el usc del suelo, la produccibén y distribuclén de materinles de-
construceibn, y el fomento a la autoconstrucelibn y el apoyo & la
vivienda de construccién progresiva. (art. 8 y 10)

El tercer capitulo "Del suelo para la vivienda" establece -
que la adquisicibn de tiexra para la construccién de vivienda -~
de interés social o para la constitucién de-reservas ierritoria-
les es de "utilidad pfiblica e interés social.” (art., 19) Esta--
blece requisitos para la asignacibn o enajenacibn de suelo de --
propiedad federal, los cuales incluyen, por ejemplo, que el in--
greso mAximo de la poblacibn beneficiada sea hasta cuatro veces=-
6} salario minimo general de la zona de que se trate, y que ge =
atienda preferentemente a los de més bajos ingresos. (art. 21)
1os beneficisrios no deben, ademis, ser propietarios de otro = =
bien inmueble. (art. 27) Otros requisitos para la adquisicibn -
de tlerras son que se evalﬁé;la disponlbilidad de infraestructu-~



ra, equipamiento y servicios pdblicos en los predios de que ce -
trate, que los solicitantes cuenten con un programa financiero -
en el que se prevee la aplicacién de los recursos, y que el = -~
aprovechaniento de los muebles sea congruente con el Programa =--
Sectorial de Vivienda, el correspondiente programa estatal de --
vivienda, y el plan municipal de desarrollo urbano {art. 23 y ==
24) '

La SEDUE, segln el capitulo, fijarf el precio miximo de ~ -
venta de los lotes asignados para vivienda de interSs social, y-
reallizari un estudio nacional del requirimiento de tierra urbana
para elaborar un catdlogo de terrenos aptos para destinar a pro~
gramag de vivienda. También establece que no ge regueriri de =--
intervencibn notarial para la asignacién de tierras destinadas a
estos programas..(art. 22 y 28)

EY capitulo IV llamado "De la produccién y distribucidn de-

materiales de construccibén para la vivienda“ establece gue esta-
actividad es de interés social por lo.que el gobierno impulsard-
“ bajo criterios de equidad social y productividad y con suje=ew
cibn a las modalidades que dicte el interés pfiblico, la partici-
paoién de los sectores plblico, social y privado en estos proce-
sos. a efecto de reducir sus costos y asegurar su abasto sufi---
ciente y oportuno.® (art., 30) Las funciones de la SEDUE parxra -
apoyar esta actividad sont promover la explotaciébn de bancos do-
materiales de construceibn, localizados en bienes inmuebles de -
propiedad federals otorgar estimulos a la industria; simplificar
trénites y procedimienﬁos pars la expedicién de permisoss y pro-
. mover el establecimjento de unidades de producclébn y distribue--
cibn prestandoasesoria en la forma des proyectos arquitecténicos,
especirlistas de obra y orientacibn para obtener licencias.
(art. 32)

El capitulo también establece funciones de apoyo de otioB =
organismos del gobierno para la produccién de materiales de « =~
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consiruccibn. El Bjecutivo Federal, por ejemplo, promoverd lg =-
creacibn y mejoramiento de mecanismos de distribucibn, slmacena—-
miento, transformacibn, transporte y eervicios de los materiales-
de construccibn, ILa Secretaria de Haclenda y Crédito PGblico to-
mari las medidas necesarias para que las instituclones de banca y
crédito apoyen financieramente & la produccién de materiales de- -
bajo costo. {art. 35 y 37) Las Secretarias de Comercio y Fomento
Industiial y la de Energia, Minas e Industria Paraestatal vigila~
rén el otorgamiento de permisos. las acciones pfiblicas destina=-
das a fomentar esta actividad, esegln el capitulo, atenderin pre=-
. ferentemente a las demandas de sociedades cooperativas y organiea’
raciones socimles y comunitarias, y a personas de escagos recurs=s
gos que autoconstruyen su vivienda. SR

El capitulo V “De las normas y tecnologis para la vivienda”-
establece que las accicnes que llevan a cabo las dependencias pé-
blicas para la produccibn_y me joramiento de vivienda se.sujeten g
deterninadas normas de diseifio y construccibn, Estas normas deven
considerar clertos aspectos que incluyent la calidad y tipo de --
nateriales y sistemas de conatruccibnl’ecotécnicas e ingenieris -
ambiental y sistemas de-agual componenties: prefabricadoss meca«r=
nismos para la produccibn masiva de vivienda: y fuentes alterna--
tivas de energias. (art. 40) Estas normas serin formuledas por =~
Cémites Estatales de Normas y Promocibn de Vivienda en los cuales
participarédn dependencias de la Administracién PGblica Federal, =
los estados y municipios y organizaciones de los sectores privado
y social interesados an el desarrollo habitacional. Estas normae
deberédn propiciar la participacién de la poblacibn beneficiada en
la produccién y mejoramiento de su vivienda. {art. 4#1) La SECQO-~
FIN, segin el capitulo, dictard las disposiciones necesarias para
regular la transferencia de tecnologia aplicable a vivienda, = ==
(art. 42) D

El capftulo VI, llamado 'Del otorgamiento del crédito y = ==
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aslgnacibn de vivienda* faculta a la Secrotaria de Huclenda y - -
Crédito Pdblico y a las autoridades financieras y crediticias pa=-
ra expedir reglas para el otorgamiento de créditos para vivienda-
construida o mejorada con recursos federales, (art. 45) Estable-
ce que & una persona solamente se le podri otorgar créditos para-
una sola vivienda, (art., 46) y que el beneficiaric solamente po--
drd transferir los derechos a la vivienda & otra persona que reu-
na los requisitos establecidos por el organismo piblico que otor-
g6 el crédito, y que serd neceeario, en este caso, que dicho or--
ganismo dé su consentimliento por escrito. (art. 47)

Bl capftulo VIl “De las sociedades cooperativas de vivienda®
establece la definicién de la cooperativa de vivienda y las re---
glas generales para su funcionamiento. Define a las cooperati---
vas de vivienda como *aquellas gue ge constituysn con objeto de -
construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar viviendas, -
o0 de producir, obtener o distribuir materizles bAsicos de cong--=
trucclibn para sus socios.” (art., 49) Tamdién establece que otro-
tipo de cooperativas pueden crear unidades o secciones de vivien-
da que, aunque no pueden producir materiales de construccién, si-
pueden realizar proyectos habitacionales. (art. 5&)

Hay cuatro tipos ‘de cooperativas de vivienda seglin lo esta--

blecido en el capitulos

1« Para producir, adquirir o distribuir materiales de « ==
construccibng

26 Para producir o mejorar un solo proyecto hablitacionali-

3. Para realizar proyectos habitacionales en forma conti--
nua (en el caso de las cooperativas en que los socios =
ge organizan para formar unidades de vivienda)s y

4, Para administrar o prestar servicios en conjuntos habi-
tacionales. (art. 50)

Estas cooperativas solamente pueden producir viviendae para sus -
propios soclios aunque pueden prestar sus servicios, y vender ma--
teriales que produzcan a organiemos pGblicos y a otras sociedades
cooperativas., (art. 55) La Secretaris que estd facultada para =--
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vigilar el cumplimiento de las normas establecidas en el capitu--
lo eg la Secretaria de Trabajo y Previsibn Soclal. (art. 56)

Bl capitulo VIII ®De la coordinacién con los estados y muni=-
cipios y concertacién con los sectorss social y privade* estable~
ce reglas para la celebracién de acuerdos entre el gobierno fede=-
ral y los gcblernos estatales y otros sectores de la gociedad con
el fin de instrumentar el sistema nacional de vivienda y lo esta-
blecido en 1la ley. (art. 57) La SEDUE celebrard convenies con =-
los estados y municiplos y con las Cdmaras de Industria y Comer--
cio, y promoverd la participacién de la comunidad. (art. 63) =« «
Gestionargd la formacifn de C6mites Estatales de Normas y Promoe--
elbn de Vivienda de composicién tripartita (gobierno, sector pri-
vado y sector social) en cada estado para proponer procedimientos
de lotificacidén de Areas urbanas, tecnologias y normas de diselio,
medidas para la produccibn y distribucibn de materiales de consg--
truccibn, y medidas para que el autoconstructor no sea considera-
do comoc patrén para los efectosds pago de cuotas y gravémenes, ==
(art. 60 y 61) Los particulares inconformes con las resoluciones
dictadas en fundamento a la ley podrén interponer. (art. 65) Ele
capitulo también establece que los organismos de la Adminigtra=ee
¢ibn PAblica Federal celebrard contratos con grupos y organiza-e==
ciones para lograr la particlpacibtn de la comunidad en la realie-
gzacién de los proyectos habitacionales. (art. 64)



2. MODIFICACIONES A 1A IEY

Hubieron varias modificaciones a la ley antes de ser aproba-
da en su versifn definitiva que valen la pena comentar. Compa---
rando una de lae iniclativas presentadas en la CAmara para discu-
8ién con la versibn final se nota que hubieron cambios significa-
tivos. En el capitulo sobre materiales de congtruccibn, por = «=
ejemplo, se establecia en el articulo 33 de la iniciativa la fae-
cultad del gobierno federal de "solicitar la exproplacién de bie~
nes con el fin de asegurar la producecibn y distribucibn de mate=-
riales bisicos para la construccibn de viviendas en interés go===
cial,” y en el articulo 34, la facultad de la Secretarfa de Co~=~
mercio y Fomento Industrial de reallzar “los estudios y acciones-
necesarios a fin de determinar el precio de log materiales bAgli-~
cos para la construccién de vivienda."

Estas facultades no aparecen en la versibn final.

Otra modificacibn en este eapitulo es en el articulo 30, el-
cual en la iniciativa deciat "Se declara de utilidad pfivlica e --
interés social la producecidn y distribucibn de materiales béasicos
para la conetruccién.® El articulo 30 de la versibn final es me~
nos fuerte en tonoi *"La produccibn y distribucibn de materiales -
b4sicos para la construccibn de vivienda es de interés social."

Tanbién hubleron modificaciones en los capitulos de disposi-
ciones generales, sociedades cooperativas, y en coordinacién con-
otros organismos piblicos. En el capitulo de disposicionez gene-
rales de la versifn final, se¢ establecen en el articulo 2 "los =~
lineamientos generales de la polfitica nacional de vivienda." En-
el mismo articulo de la versi6tn inieial, se establecen los "inge-
trumentos y apoyos & la vivienda® los cuales tienen una defini--
cién més ambigua y no estén considerados dentro del marco de ura-
politica nacional de vivienda,

BEn el capitulo de sociedades cooperativas en la versibn fi--

4



1ial se agrega a las facultades de las cooperativas de vivienda w=
la des *"realizar operaclones, prestar sus servicios y enajenar --
lou materiales que produzean a los organismos pdblicos de vivien~
da y & otras sociedades cooperativas™ de manera que, en la vere~-
cién final, las cooperativas de vivienda tlenen facultades ms -~
extensas.

El canbio en el capitulo sobre suelo es en el articulo 21, -
fracs II. En la iniclativa, la fraccibn establece como requigie=
to para la asignacibn o enajenacibén de suelo de propiedad federal
que “el tamafio de los lotes seri el que sefialen las disposiciones
legales de la localidad respectiva para la vivienda de interés w=
social.” En la versidn f£inal, sin embargo, no hay mencibn de las
dispogiciones locales. El articulo establece en forma ambigua --
gue el tamafio de los lotes debe “corresponder a las normas de ha=-
bitabilidad que al efecto se expidan.”
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3. RESUNEN

la Ley Pederal de Vivienda fue creada para reglamentar ¢l ==
articulo 4, pirrafo &4 de la Constitucibn gue establece el derecho
habitacional, la ley entrd en vigor en enero de 1984, y QB la = -
primera ley elaborada en materia de vivienda en el darecho mexi--
Cano,

La ley consiste en 65 articulos organizades en B capftulos.
Define al Sistema Nacional de Vivienda, el cual estd previamente=~
egtableclido en el Plan Nacional de Desarrollo como despuéds vere-~
mos, y establece los lineamientos generalez de la politica nacioe-
nal de vivienda para lograr ls integracién de dicho sistema., Eg-
tablece las funciones que reallzari la Secretaria de Desarrollo -
Urbano y Ecologia como organismo encargado de administrar este ==
sistema. BEstablece, también, los insirumentos para la coordina--
cibén de la SEDUE con organismos egtatales y municipales y con or=
ganizaciones de los gectores privado y social.

Medidna establecidas en la ley como parte de la polftica nae-
cional de vivienda incluyen la elaboracién por la SEDUE ds un ca-
télogo de los terrenos federales aptos para destinar 2 programas-
de vivienda.-& la realizacibn por el mismo organismo, en colabo--
racibn con los goblernos estatales y municipales, de un estudio a
nivel naclonal del requerimiento de suelo urbanoj el apoyo a la -
produccién y distribucibn de materiales de construcecibn para la =
vivienda cbn objeto de reducir sus costos y asegurar su abasto =-
suficienter el establecimiento, por primera vez en el derecho me-
xicano, de las cooperativas de vivienda para realizar proyectos -
habitaclonales y de desarrollo de la comunidad: y l1a creacibn de-
los Cémites Estatales de Normas y Promocibn de Vivienda de es~==-
tructura tripartits en que participan el gobierno (federal, esta-
ta)l y municipal), y organizaciones del sector privado y del sec~--
tor soclal.
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CAPITULO DOS
FUNDAMENTOS JURIDICOS DE L& LEY

Los fundamentos juridicos de la ley pueden ser clasificadose
en legislativos y ejecutivose Los fundamentos ejecutivos se ree-
fleren a los planes y programas del ejecutivo en que se encuene--
tran definidas las politicas generales del estado en materia de -
vivienda y son bAsicamente dosi el Plan Nacional de Desarrollo y-
el Programa Naclional de Vivienda. Los fundamentos legislativos -
se refieren a la legislacibn en que se basa la ley para tener le-
gitimidad Jurfdica y son los siguientesst los artfculos & y 123 de
la Constituciéni la Ley General de Asentamientos Humanosi la Ley-
de Bienes Naclionalest y la Ley Pederal de Reforma Agraria. {(Ver -
Cuadro 1)

1. FUNDAMENTOS EJECUTIVOS

Ae EL PLAN NACTONAL DE DESARROLLO

El Plan Nacional de Desarrollc (PND) establece lasg metas de-
desarrollo para el periodo de 1983-1988 en varios &mbitos de la -
vida econbmica, politica y social del pafs. Dentro del capitulo-
de politica social define los objetivos de la politica de vivien-
da, estableciendo lag lineas generales de accibn que el -estado ==
llevarf a cabo para lograr el cumplimiento de estos objetivos. la
politica de viviendas dice el Plan, “contempla la cremacibn del =-
Sigtema Nacional de Yivienda, que norme y conduzca su desarrollo-
y la promocibn de la revisibn de las bases juridicas en la mate--
ria.” (p&g. 255) Este Plan, entonces, fundamenta el contenido de
la LFV 1la cual tiene por objeto, como ya se menciond, definir y -
reglamentar el Sistemsn Nacional de Vivienda.

Los objetivos de la politica de vivienda se lograrén, dice -
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el Plan, con el esfusrzo conjunto de sociedad y goblerno mediante
la accién directa plhblica y ls acciébn popular concertada. Estog=
objetivos, segln establecidos en el Plan, sont

~Sustraer el suslo urbano de la especulacliédn mediante la
constitucibn de reservas territoriales y el estableci--
miento de la oferta p@iblica de tierra para vivienda des-
interés socials
-Impulsar la construccién de la infraestructura de ser--
vicios y la autoconstruccidn, a través de la participa-
cibn organizada de la comunidad, as{ como la creacibn =~
de ocooperativas de vivienda y de materiales de conge—--
truccibng '
~Fomentar el degarrollo de sistemas y tecnologlas cong--~
tructivas adecuadas soclal y regiomalmentes
=Replantear los sistemas de financiamiento para ampliar-
gu cobertura social, dbuscando que se canalice un mayor-
volumsn de recursos a los sectores mfs desprotegidost
=NMejorar la coordinacién adminlstrativa entre los orgpe-
nismos del Sector, procurando la mayor productividad --
posible de la aplicacibn de sus recursos. {pig. 255)

las lineas de accibn establecldas en el Plan para el logro =
do ostos objetivos sons

~Participacibn en los mercados immobilisrios y de la tie-
rra para la vivienda, a fin de controlarlos y evitar lm-
-especulacibén,
Bl reconocimiento y apoyo préctico y juridicc.de lag = =
nuevas formas y modalidades que adopten a la vivienda ==
rural, urbana y suburbana. ILa legitimizacién y apoyo ~-
prioritario 2 la conformacién de sesocliaclones y agrupa--
ciones comunitariaes de sutogestibn habitaeionalf
~Portaleciniento y reorientacibén de la capacidad instala-
da de la industria de la construcciébn, asi como de la «=
autoconatruceién y ée la ayuda mutus comunitaria para la
vivienda popular. El auspicio a la construccién de vie--
vienda para renta, haciéndola atractiva al inversionipe-
ta, y controlande los alquileres en funcién de un pore--
- centaje socimlmente aceptable del salario, para que éste
gea mAs remunerador. Reallzacibn de acciones priorita--
rias y emergenies en materia de vivienda socials
=Reoriantacibn de los sistemas financieros de la vivienda
-auspleiando créditos adecuados a las capacidades de log~-
denandantesz, para reducir la garantia de los préstamos y
para cenallizar su otorgamiento, preferentemente a log -~
grupos sociales organizados, & la produccién de sus conme~
ponentes y materiales de construccidn y & la vivienda en
arrendamiento. Se apoyard el establecimiento de cajones



financieros preferentec, para la auvtoconstruccién y-el--
cooperativismo de la vivienda. (plg. 255-256)

Bste Plan, entonces, fundamenta el contenido de la LFY 1p w=
cual tiene por objoto, como ya se mencionbd, definir y reglansne--
tar ¢l Sistema Nacional de Vivienda, y determiner los mecanismoge
Juridicos para llevar a cabo los objetivos y lineas generales de-
accién establecidos para el Sector Vivienda en el Plan Nacional =~
de Desarrollo.

B EL PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA

Bl segundo documento ejecutivo que fundamenta la Ley Federal
de Vivienda es el Programa Nacional de Vivienda (PNV) tambifn do-
nonminada Programa Naclional para el Desarrollo de la Vivienda =
(PRONADEVI) en la actual administracién, E1 PRONADEVI estd siene
do elaborado actuslmente por la SEDUE en coordinacién con la Se-=
eretaria de Programacibn y Presupuesto (SPP}, la Secretaris ds =~ -
Trabz jo y Previsién Social (STPS), y con la intervencisn del Bane
co de México, los brganoce coordinadores de los principales orga=e
niamos de vivienda, y el Secretariado Técnico de Gabinetes de la-
Prosidenclagl) Segln la presentacién del contenido del programs
del Director General d2 Politica de Vivienda de la SEDUE, los obe
Jetivos del PRONADEVI,los cuales s& basan en lag metas estableci-
das en el PND,sont sustiraer el suclo urbano de la sspeculacibng -
tomentar lz autoconstruceidn y el establecimiento de pargues de -
materiales: desarrocllar tecnologias de congtruceibn ques seaan go=~
cial y regionalmente adecuadass y reformar y constitulr nuevos =«
sistemas y mecsnismos de financianiento que dan preferenciz a la=-

poblacifén de eacasos recvraosﬁz)

El anterior Programa Nacional de Vivienda, elaborado por la-
SAHOP en 1976 y vigente hasta 1983, establece objetivos de la po-

lftica necionel de vivienda, matss de programacibn y presupuesta=-
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cibn a corto, mediano y largo plazos de los institutos y organis-
mosg pblicos que se dedican a la produccién y financiamiento de-«
vivienda, lineamientos de estrategia para hacercongruente el PRV~
con los otros planes vigentes durante el sexenio (por ejemplo, el
Plan Nacional de Desarrollo Urbano, el Plan Nacional de Desarro=-
1lo Industrial, y el Plan Nacional de Empleo), los programag = ==
operativos para el logro de los objetivos, y metas de distribuew-
cibn regional de las acciones habitacionales del sector pliblicoe

Los objetivog del anterior PNV sont

«~Naximizar la generacién de empleo en la rama de viviendas

~Minimizar los cogtos y precios de produccién, distridbu—e=-

cibn y uso de la viviendal

«Fomentar la participacibn social organizada en la planes~- -

¢ibn, produccién, distribucibn y mantenimiento de 1z vi--

vienda,

(PNV, 1979, Po6L)

Sefiala también que el cumplimiento de estos propbsitos debe ser -
*mediante %tecnologis adecuada de desarrollo progresivo que ge « -
ubique dentro de una estrategia conducente al desarrollo téonico=

del pals.” (PNY, Pp. 61)

E1 PRONADEVI, entonces, serd sl programa operacional pars el
- 8igtema Nacional de Vivienda establecido en la LPY, y fijaré las~
metas de inversibn pGdlica y realigaclibn de acciones para los = -
institutos de vivienda €urante el actual sexenio,



2. PUNDAMENTOS LEGISIATIVOS

A. LA CONSTITUCION

Los artfoulos constitucionales en que se fundamenta la Ley -
de Vivienda son sl articulo & y el articulo 123, BEl articulo & -
de la Constitucibén, como ya se mencionb, sstablece el derecho a =
la habitacibn para toda la familia. El objetivo juridico de la =
LW es reglamentar esta disposicién constitucional, establecien--
do los instrumentos y apoyos necesarios para hacer operacional el
derecho establecido,

Bl derecho a la hadbitacidn como derecho constitucienal parae-
toda la familla es de recientecreacifns fue agregada el 7 do fe-w-
brero de 1983 (fecha de publicacifén en el Diario Oficial). El =-
préposito general de este articulo, el cual fue creado el 31 de -
diciembre de 1974, es la protsccién a la salud y a la familis, --
Establece, por ejemplo, que "¢l varfn y la mujer son iguales ante
le ley." y que “8sta protegerf la organizat¢ibén y el desarrollo de
la familia.™® Eastadlece, también, el derecho a la proteccibén de -
la galud, el derecho a decidir de manera libre sobre el ntmero de
hijos, y el derecho de los menores a la satisfaceibn de sus nece=-
sidades y a la salud fisicz y mental. Al establecer el derecho ~
8 1la vivienda dentro de este artficulo, el legislador estd ublcane-
do este derecho dentro de le materia familiar.

Bl antecedente de ests articulo es el articulo 123, En ecte
artfculo, el cual aparece en su versién original en la Constitu==
cibn de 1917, se establece por primerz vez el derscho constitue=-
cional a la habitacién, ubicado en este caso, en-materia labow=--
rals -

Bn toda negoclacibn agricola, industrial, minera o de cuale~
quier otra clase de trabajo, los patrones estén obligados a-
proporcionar a les trabajadores habitaciones cbmodas ¢ hi~=-
gienicas, por las cualeg podrén cobrar rentas que no excede-



rén del medio porcentual mensual del valor catustral de las-
fincas. Igualmente deberén establecer escuelas, enfermerias
y demfis serviclos necesarios a2 la comunidad., S3i lss nego==--
ciaciones estfn situadas dentro de las poblaciones y ocupa=-
rén un ndmero de trabajadores mayor de 100, tendrén la pri--
mexra de las obligaciones mencionadas,

Debido & 1a dificultad de reglamentar este articulo pars que sur=
LN
tlora efectos prdcticos, se modific6 en 1972 para establecer loee

sliguientes

Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier ---
otxa clase de irabajo, estarf obligada, seghn lo determinen=-
lag leyes reglamentariss a proporcionar a los trabajadores =
hadltacionales cbmodas ¢ higiénicas. Esta obligacibn se - -
cumpliri nediente las aportaciones gque las empresgas hagan a-
un fondo nacional de la vivienda a fin de constitulr depboi-
tog en favor de sus trabajadores y establecer un sgistema dee
financiamiento que permita otorgar a éstos crédito.barato y-
suficlente para que adquieran en propledad tales habitaciows
nes., Dicha ley regulard las formas y procedinientos confor-
ne a los cuales los trabajadores podrén sdquirir en propie--
dad las viviendas antes mencionadas. Las negoclacliones a ««
que Be refiere el pArrafo primero de esta fracelibdn, situadas
fuera de las poblaciones, estén obligadas a establecer egewe
cuelas, enfermerias, y demés serviclos necesarios a la comu-
nidad. (Diario Oficial, 14 de fedbrero de 1972) -

Mediante el articulo 123 creado en 1917, entonces, se esta--
blece 1a obligacibn de los patrones de proporcionar vivienda a «-
sus trabajadores, y mediante la reforma a este articulo de 1972;~
pe establece un mecanismo, 61 Fondo Nmcional de Vivienda, para el
cumplimiento de la obligacibn patronal. (Se considera en detalle
el funcionamiento de este Fondo al analizar el marco institucioe-
nal de la Loy Federal de Vivienda)., Con la reforma de 1983, el = -
concepto de derecho a la vivienda se amplfa para abarcar tanto el
aspscto laboral como el aspacto familiar.

B. LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS

Otra legislacifn en la cual ge fundamenta la ley Federal de-
¥ivienda es la Ley General de Asentamientos Humanos (LGAH) pro---



mulgada originalmente el 26 de mayo de 1976, y modificada el 29==
de dicliembre de 1981 y el 7 de febrero de 19384, BEsta ley esta---
blece los programas a través de log cuales ge lleva a cabo la ore
denaclén y regulacién de loe asentamientos humanos los cuales sont
el Programza Sectorial de Desarrollo Urbano gue estd a cargo de la
SEDUE) los Programas Estatales de Desarrollo Urbanoi los Progra--
mas deo Ordenacién de Zonas Conurbadas) y los Planes y Programas -
Municipales, E8tablece, también, la forma de coordinaclifén de losg
municipios, egtados y el gobierno federal para llevar a cabo egme

tos8 programas.
Las disposiciones de la LCGAH que se relacionan con la LFV =~
son las referentes a la adquisicibén y uso del suelo, El articulo

49 establecel

Be de utilidad pfiblica la adguisicibn de tierra para la - ==
creacién de reservas territoriales que smatisfagan lag necee=
sldades de suelo urdano para la fundacibn, conservacibn, me~
Joramiento y crecimiento de los centros de podblacibn, asi --
cono para la vivienda y su equipamiento.

El mrticulo 50 determina que el gobimsrno federal establecerf
un sistema nacional de suelo y reeervas territoriales que tendrén

por objetot

1+ Establecer una politica integral de suelo urbano y reew
servas terrltoriales, mediante Ja programacibébn de lasg -
adguigiciones y la oferta de suelo para el desarrollo -
urvano y la viviendas
2+ EBvitar la especulmcidn en ol mercado de lnmuebles y - =
capter las plusvalias que genera el desarrollo urbano,-
para aplicarlas en beneficio de los habitantes de los =
centros de poblacibns
3 Reducir y abatir los procesos ds ocupacldén irregular de
4rens, mediante la oferta de la tierra que atienda, =~ -
preferentemente, las necegidades de los grupos de bajos
_ingrésosy y
4o Asegurar la disponibilidad de suelo para loe distintos~
usog y aprovechamiento que indiguen los planes © pro=e-=-
gramas de desarrollo urbancs

la Ley eatablece, también, que el sistemaz estarf a cargo de la -~
SEDUE la cual *"convendri con los gobiernos de las entidades fede~



rativas y los municipios, mediante los mecanismes de coordinacibn
que prevee la Ley de Planeacifén para la operacidn administrativa<
del eistema.® (La Ley de Planeacién publicada en el D.0. al 5 de
enero de 1983, establece las normae para la operacién de un Sig--
tema Nacional de Planeaci6bn Democrftica. En su capitulos 5y 6 -
establece los mecanismos juridicos mediante los cuales el gobier-
no federal puede convenir con los estados y municipios, llamado =
coordinacibn, y con logs particulares, llamado concertacién & ine-
duceibn),

Segfn el articulo 51 de la LGAH, la SEDUR celebrarf acuerdos
de coordinacibébn para ®la integracién de la informacibn sobre los~'
inventarios, requerimientos y disponibilidad de inmuebles para el
desarrollo urbano y la vivienda,* y para el establecimiento de-
normas para la adquisicién, aprovechamiento y transmisidn da sue-
Yo urbano y reservas territoriales.® (fra. I y III) Deberié rea-
lizar, segfin el articulo 52, estudios & nivel nacional que tomz -
en cuente las necesidades presentes y del futuro proximo para de-
terminar los requerimientos del suelo y reservas territoriales ew
para el desarrollo urbano y la vivienda. Segtn el articule 53, -
los gobiernos de los estados y municipios, asi como las sntidades
de la Administracifn PGblica Federal, formularin programas de re-
guerimientos inmoviliarios para complementar los estudlos por la=~
SEDUE. En base a estos estudios, (art. 54) la SEDUE podré promo-
ver a favor de los estados y municipios, ®"la transferencia, ena--
“Jenacibn o destino de terrenos de propiedad federasl®™ y “la expro-
piacibn de tierras ejidales o comunales.” Dedberd, ademis, esta--
blecer los *instrumentos y mecanismos financieros para la adqui-==
sicibn, habdilitacibn y dotacibn de suelo urbano.”

1sa Ley fija normas, igual que en el caso ds la LFV, para los
programas de vivienda a ser realizados en predios provenientes =~
del dominio federal (art. 57). También establece que, &n el caso
de hacer una declarastoria de reserva terrltorial, los estados y =
municipios tendrin un derecho de preferencia para adquirir log ==
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predios comprendidos por las declaratorias cuando sean puestos a-
la venta o son objetos de una transmisibn de propledad (art. 41),

Ia actual LGAH es el resultado, como ya se menciond, de re--
formas y modificaciones, Estas reformas son significantes para -
el funcicnamiento del sistema nacional de suelo. En la anterior-
ley por ejemplo, no solamente la SEDUE (anteriormente llamado = =
SAHOP, Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras Pliblicas) te--
nia atribuciones para asignar tierra a los estados y municipios,-
sino también la Secretaria de Reforma Agrarfa (SRA). ILa anterior
ley decia qus los estados y municipios deberian acreditar sus ne=-
cesidadesg de tierra federal, baldfo, nacional, ejidal o comunal ~
ante "las Secretzrise de Asentamientos y Obras Piblicas o de la -
Reforma Agraria.” Ia actual ley fortalece el papel delaSEDUE en-
nateria de suelo estableciendo que seri la Secrebtaria encargada -
de la oOperacibn del sistema nacional de suelo mediante los conve-
nios gque lleva a cabo con los estados y municipios, Estabdblece ==
que le transmitird terrenos a estados y munieipios en los térmi--
nos de la ley Pederal de Reforma Agrariz peroc no hay mencibn ex--
presa de la SRA. Esta Secretaria queda facultada, entonces, a lo
referente a la exproplacién de tierras ejidales y comunales pero=-
no para su asignaclén. La amplitud de facultades concedidas a la
SEDUE por la LGAH se refleja en la LFV,

Otro camblo slgnificante es en cuanto al papel de los esta=-
dos y municiplos en la determinacibn de necesidades de suelos, En
la anterior ley, los estudios de requerinientos locales de suelo-
esteban a cargo de la SAHOP, Parece que existe la intencibén del ==
legislador de incromentar el papel de los estados y municiplos en
el proceso de asignacibn de suelo, Esta intencibn también se no-
ta en lg LFY en la ereaci6n de los COBmites Estatales de Normss y=-
Promocitn de Vivienda para desarrollar programas de suelo y vieee
vienda en los cuales' participan organismos federgles, estaiales y
nmunicipales, ' '

0tros cambioz importanies son en cuanto a log requlsitog ~--
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para la .enajenacifn de terrenoc provenientes del dominio federale-
¥y para la regularizaciétn de la tenencia de la tierra, y en cuanto
a las sanciones para la indebida enajenacifn de los terrsnocs. De
log requisitos para la enajenacibn de terrenog del dominio fede--
ral, por ejemplo, la anterior ley fijeba una tasa de interés de -
L% mrival, mientras que la actual no especifies una tasa, indican-
do sinplemente que sea “la tasa de interés que para la vivienda =~
de interés social fijen las autoridades competentes.” La antee--
rior ley establecis que las entidades privadas pod{en adquie--
rir terrenos de entidades pliblicas para utilizar en programass dee-
vivienda para beneficiarios de hacta sels veces el sslurio mini--
Fice la motual ley, sin embargo, establece que los beneficiarios=
‘deberin tener un ingreso de cuatro veces el salario minimo. En =
cuanto al precio de los lotes,, la anterior ley establecia que Se=
ria tijado *por las dependencias, instituciones u organismos de -
logs goblernos de 1los estados o nunieipios, o en su caso, por la -
Secretaria de Asentamientos Humsnos y Obras PAblicas® mientras --
que la mctual sefiala que se fijara “con base en dictamen valuato-
- riod® Como ya se mencliond; atribuye a la SEDUE la facultad de --
fijar el precio mAximo de venta de lotes asignados de propiedad -
federal. En cuanto al procedimiento para la regularizacién de la
tenencia del suelo, la actual ley establece normas especificas ==
para esta actividad (por ejemplo, que ninguna persona deba ser -
beneficiada por la regularizacibn con més de un lote). Estas - =~
disposiciones fueron adiclonadas a la anterior ley en la cual no=-
habia mencién de la actividad de regularizacifn de la tenencia «=
del suelo. ' '

Con respecto a las sanciones para el uso indebldo de terre-=-
nos adquiridos por entidades privadas de la Federacibn, la ante--
rior ley fijaba como sancibn el pago de una suma lgual a 10 veces
el monto del lucro obtenido, y establecia que las entidades pl-e«~
blicas enajenantes ssumirfan las correspondientes responsabdbilida=-
des. En la actual ley esta sancibtn fue omitida excepto cuando --
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entidades pdblicas enajenan terrencs a entidades privadas que =~ ~
congiruyan viviendas para adquirentes con ingresos superiores a &
veces el salario minimo en cuyo caso dichas entidades, dice la ==
ley, “asumirén las correspondientes rssponsabilidades.* La LFY =~
fija una sancibn, como ya se menciond, de dos a doce afios de prie-
8i6n y una multa de 300 a 500 veces el salario minimo diario del-
Distrito Federal para los particulares y funcionarios pfiblicos ==
que vioclen los preceptos establecidos en la ley, ademAs de la ===
destitucibén de su cargo en el caso de los empleados plblicose

1a LGAH, entonces, sstablece el sistema nacional de suelo ==
fundamentando la declaracidn de reservas territoriales para la =-
slaboracibén de programas de vivienda y facultando a la SEDUE para
coordinar este sistema, Fija el procedimiento para la transfe--—-
rencia de terrenos de dominio federal a entidades péblicas y pri-
vadas, ¥ los requisltos de los beneficlarios de los programas de-
_ sarrollados en terrenos adquiridos de la Federacién. Fundamenta-
las digposiciones para la asignacibn o enajenacifn del suelo de =
propiedad federal establecidas en la ILFV.

Cs LA LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES

Iz Ley General de Bienes Nacionales (LGBN) establece las re-
 glas para la adninistracién de bienes del dominip federal, La ==
versifn actual fue publicada en el D.0. el 8 de enero de 1982, y-
reformada el 7 de febrero de 1984, La versibén de 1982 derogaba =
1a veraién anterior del 30 de enero de 1969. Esta ley define a -
los bienes de la Federacién, clasificéndolos en bienes de dominio
ptiblico que son bAsicamente los de uso comin y los que no sean ==
normalmente substituidbles (art. 2), y los de dominio privado qua=-
son los demie bienes propiedad de la Federacibn que no sean de ==
uso comlin o clasificados como pdblicos en el arte 2 (art. 3).

Bl artfcule 3, fr, VIII determina que son bienes de dominio~
privadot
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los bienes inmuebles que adquiera la Federacibn o que ingre-
gen por via de derecho pliblico y tengan por objeto la cong=-
titucibn de reservas territoriales, el desarrollo urbano y -
habltacional o la regularizaciébn de la tenencia de la tie==-
Irrae

Bl mismo articulo tamblén clasifica como bienes inmuebles del do-
minio privado "aquelles que ya formen parte de su patrimonio (de=
la Fedaracibn) y que por su naturaleza sean sBusceptibles para ser
destinados a la solucién de los problemas de la habitacidén popu--
lar.”

la Ley también faculta a la SEDUR para enitir reglas en ma--
teria del suelo del dominio federal y administrar la enzjenacifn-
Yy arrendaniento de terrenos federales. En cuanto a los organismos
piblicos dedicados a fraccionar o comercializar inmuebles, por o=
8jemplo, el articulo 64 disponei

Ia enajenacifn de lnmuables que realicen las entidades de la
Administracién Péblica Federal, que tengan por objeto prine-
cipal el fraccionamiento o comercializacibn de inmuebles y =~
la de aquellos a que se refiere la fraccibn VIII del articu-
lo 3 de esta Ley, se sujetarin a las reglas generales que al
efecto expida la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia.

La SEDUE debe, ademéis, aprobar los programas de vivienda que
se desarrollan en terrenos de dominio federal como indica el = ==

articulo 591

la enajenacién de los inmuebles a que se refiere el pirrafo-
anterior (bienes inmuebles federales transmitidos a titulo =-
gratuito u oneroso) asi como a la que pretendan hacer lag ==
smpresas y fideicomisos pliblicos con el fin de solucionar --
problemas de i{ndole habitacional, urbano o de regularizacibn
de la tenencia de 1a tilerra, s6lo se autorizarA mediante la-
aprobacibn previa, por parte de la Secretaris de Desarrollo-
Urbano y Ecologla, de los programas de urbanizacidn, lotifi-
cacibn y fraccionamiento o regularizaclién, debiendo notifi--
carse de inmediato a la Secretaria de Haclenda y Crédito Pd-
blico, y la de Programacibn y Presupuesto, las condicioneg =
de autorizacibn para los efectos procedentes.

1n fraccibn VIII ya mencionada del articulo 3 ademAs establece ==

que la consideracibn do bienes inmuebles federales como bienes --
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irmueebles de dominio privado federal susceptible para ser desti--
nados a solucionar problemas de habitacibn popular serd previa =--
declaracibn expresa que en cada caso haga la SEDUE,

La ley también hace referencia a los catilogos de inventa---
rios gensrales de los Bienes de la Nacibn, sefialando la responsa-
bilidad de la SEDUE para su elaboracibns

Las Secretarias de Programacitn y Presupuesto, de Energla, -
Kinas e Industria Parsestatal y de Desarrollo Urbano y Eco==-
logia, en sus respectivos Ambltos de competencia tendrin g =
su cargo la elaboracién y actualizacién de los catdlogos e -
invenitarios genersles de los Bienes de la Naclén, a cuyc = =
efecto compllarin, revisarin y deterninaridn las normas y - =
procedinientos gue las dependenclas y entidades de la &dml-~-
nistracién Pblica Federal deberén llevar a cabo. (art. 93)
Egte articulo y el articulo 3, fr. VIII son los fundamentos del =
articulo 25 de la LFV que encargs a la SEDUE fijar mecanismog de-
informacibn y clasificacibn de los bienes del dominio privado de-
la Federacibn, y elaborar un catdlogo de terrenos aptos para des-

tinar a progranas de vivienda.

Otras dispogiciones de la LGBN significantes para el funcio-
naniento del Sistema Naclonal de Vivienda son las referentes a la
Comisién de Avalfio de Bienes, y a la %ntarvencién notarial en ca-
go de viviends para personas de bajos ingresos. En cuanto a la -
Comisibn, la ley faculta para "valuar log inmuebles objeto de la-
operaci6n de adquisicibén, enajenacibn o permuta o de cualquier --
otra autorigada por la ley, cuando ge requiera® (art. 63, fr. I).
" También faculta al SEDUE para "mantener al corriente el avalfio de
los bienes nacionales y reunir, revisar y determinar las normas=-
¥y procedimientos para realizarlo,* {art, 8, fr, IX) aungue el ==
Ejecutivo Federal * determinari en los reglamentos correspondien=-
tes, la forma de integracién y funcionamiento de la Comisién Ava-
1fo de Bienes Nacionales,”  (art. 63). (De hecho, esta Comi--=-
sién, aunque presidida por el gobierno federal, est4 integrade -=
por representantes del gector plblico y privado)., En cuanto z la
intervencién de Notario, la ley dice que no se requiere de dicha=-
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intervencién tratédndose de "Enajenaciones que realicen las enti--
dades parsestatales a personas de escasos recursos para resolvers
necesidades de vivienda de interés social.” (art. 74, fr. III)

Esta ley, la cual fue reformada en enero de 1984 como yva se=
menciond, no sufribd tantas modificaciones comc la IGAH. Lo mbs =
significante es la clasificacibén como bienes inmuebles del domi=-
nic privado de la Federacibén de los Wrienes federales susceptibles
de ser destinados a solucionar problemas habitacionales y el = e«
otorgamiento a la SEDUE de la facultad de hacer la declaracibn --
correspondiente, y el estableciniento de la obligascibn de obtener
la gutorizacifén de la SEDUE de los programas de urbanizacibn, lo-
tificacién y fraccionamiento o regularizacibtn en el caso de la -~
enajenacibn de bilenes inmuedles de dominio federal.

Ia IGBN, igual que la LGAH, fundamenta las disposiciones es-
tablecidas en la LFV para la asignacidn o enajenacién de propie--
dad federal, facultando & la SEDUE para ser el organismo esncarga=-
do de coordinar este proceso, (La ley hace referencia expresa a-
la IGBN en varios articulos), También fundamenta las disposiclo-
nes de la LFV con respecto al catflogo de terrenos aptos para ===
destinar a programas habitaclionales.,

D. 1A LEY FEDERAL DE REFORMA AGRARIA

la Ley Federal de Reforma Agraria (LFRA) tamdbién es un fun--
damento juridico de la lLey Federal de Vivienda. Esta ley es la =
ley reglamentaria del articulo 27 de la Constitucifn, en el cual-
ge establece el derecho de la Nacibn de imponer a la propiedad -=-
privada las modalidadez que dicte el Interés plblico como, por --
ejemplo, mediante la expropiacifn, y también establece garantias=
individuales y colectivas en materia agraria, LalflA determina -
izs atribuciones de las autoridades agrarias, y establece normas-
para el procedimiento de expropiacibn de terrenos ejidales y co-=-
munales, y para el funcionamiento de los ejides,
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las disposiciones de la IFRA que se vinculan con la LFV' sone-
las referentes al procedimiento de exproplacibn de terrencs eji--
dales y comunales para programas de desarrollo urbano y de vieewe
vienda. Estas dispesiciones son sl resultado de reformas recien-
tes a la ley (publicadas en el D.0O. el 17 de enero de 1984), Se-
agregh, por ejemplo, como causa de utilidad phiblica para la ex=--
propiacién de terrenocs ejidales y vomunalest "lLa fundacibn, mejo=
ramiento, conservacibn y crecimiento des los centros de poblascibn-
cuya ordenacién y regulacifén se prevea en log planes de desarro~-
1lo urbano y vivienda, tanto nacionales coms estatales y municie=
pales.* (art, 112, fr. VI) Esta fraccibn fundamenta el uso de =--
terrencs ejidales y comunales pera la creacién de reservas te—---
rritoriales y la realizacibn de programas hadbitacionales siempre=-
¥ cuando estén fundados en plenes Ffederiles o locales,

la vergién modificada del articulo 322 también menciong el
uso de terrenos ejidales y comunsales exproplados para programas
urbanos y habitacionalzge, La versifn anterior de este articulo
deciat "En cualquier caso la indemnizacidn en efectivo deberi -
destinarse & los fines mefialados y bajo las condiciones previstas
en la fraccibn I de sste articulo,” {(El fraccibén I se refiere a-
la forma de indemnizacibn que ser{ la adcuisicibébn de tierras = --
equivalentes en calidad y extensiln a lae exprgpiadas o, 81 lag -
dos terceras partes de los ejidatarios declidieran, creacibn de --
fuentes de tradbajo c¢n el mismo podlado). La versibn nodificadas -
hace més explficito el uso de los terrenos expropiados para 6l de=
sarrollo de programas urdbanos y hablitacionalest "En los casos de=~
exproplaciones cuya causa sea la constitucién de reservas texrrie-
toriales o de programas de desarrollo urbano o habitaclional de ==
inter8e social, se estari a lo dispuesto en la fraccibén I de - -

este articulo,”
Otro articulo que fue modificado en enero de 1984 es el ar—-

ticulo 117. La versibn modificada faculta a la SEDUE y al DDF =-
como los Gnicos organismos pfiblicos que pueden ser beneficiariose
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de "las exproplaciones de bienes ejidales y comunales que tengane
como causa los propbsitos a que ge refiere la fraccién VI del « =~
artfculo 112, En el caso de exproplaciones hechas con el obje=
to de regularizar dreas en donde existan asentamientos irregulae=e
res, @1 organismo autorizado para ser beneficiario es la Comie=—=
8i6n para la Regularizacién de la Tenencla de la Tierra de cada =
estado el cual, segln establece el nrisme articulo, podri faculiar
8 otras entidades de la Administraci6tm Plblica Federal "para = ==
efectuar el fraccicnamiento y la venta de los lotes urbanizados o
la regularizacibn.® Esta modificacibn es por el papel fundamen-
tal que le otorga 2 la SEDUE en la administracién de los terrenos
ejidales y comunales expropiados para realizar programas de desa-
rrollo urbano y de vivienda. Este atributo de la SEDUE es8 impore-
tante para el funcionamiento de Sistema Nacional de Viviends - -
planteado en la LFV, Anteriormente los organismos autorizados =«
para ser beneficiarios eran el Banco de Obras y Servicios Plbli---
cose 281 Instituto Nacionzl para el Desarrollo de la Comunidad y =~
de 1la Vivienda, el DDF, en el caso de expropiados que tenfan por-
cbjeto crear fragcionamientos urbanos, y la Comisibn para la Ree-
gularizacifn de la Tenencia de la Tierra, cuando el objetivo de -
las expropiaciones era llevar a cabo programas de regularizacibn.

Otro articulo relacionado con la LFV que fue modificado en -
enero de 1984 es el 121 el cual establece el organismo responsa=-
ble de realizar el avelfio de los bienes expropiados con el fin Qe
. determinar el monto de la indemnizacifn. En la versibfn anterior,
el organismo facultado para hacer el avalfio era la Secretaria de-
Patrimonioc y Fomento Industrisl, y en la actual, este atributo es
otorgado s la Comisibn de Avalfios de Bienes Nacionales en que -=-
participan organismos del sector privado y del social como, por =
ejemplo, la Cimara de la Industria de la Construceibn, el Colegio
de Arquitectos, y el Colegio de Ingenieros.



3. RESUMEN

Los fundamentos juridicos de la Ley Federal de¢ Vivienda, en-
resfinen, son de naturaleza ejecutiva y legislativa., Los fundg=e-
mentos ejecutivos sont el Plan Nacional de Desarrollo, el cual ~-
define los objetivos de lm politica de vivienda y establece el «-
Sisterma Nacional de Vivienda: y el Programa. Nacional de \'fivienda.
el cual establece estrategiss y programas operativos par'a'. el lo==
gro de los objetivos planteados en el Plan. Los fundanentogs le=~
gielativos sons de Ia Constitucibn, el articulo 4 que establece -
el dexrecho habitacional para toda la familia, y el articulo 123-
que establece la obligacibn de los patrones de preveer por la ha=-
bitacibn de los trabajadores medlente aportaciones a los fondos -
de Viviendas la Ley General de Asentamientos Humanos gue estaole-
ce ol Sistema Nacional de Suelo y Reservas Territoriales, el cual
serd administrado por la SEDUE en coordinacibn con los organismos
estatales y municipaless la Jey General de Bienes Naclonales que-
define los blenes de ia Federacibn, y faculia @ la SEDUE para = -
enitir reglas en materia del suels de dominlo federal y llevar el
inventario de los bienes de la Nacién aptos para el desarrollo de
programas urbanos y habitacionalesi y la Ley de Reforma Agraria -
que establece como causa de utilidad pfiblica para la expropiacién
de terrenos ejidales y comunales el desarrollo previsto en log ==
planes federales y locales para los centros de poblacibn, y que =~
faculte a la Comisién para la Regularizaciébn de la Tenencia de la
Tlerra de cada estado para ser finico beneficiario de exproplacio-
nes para programas de regularizacibn, y a la SEDUE y al DDF para=-
ger los Gnicos beneficiarios de las expropisciones para programas

urbanos y habitacionales,



CUADRO 1 CUADRO RESUMEN DE
0S _FUNDAMENTOS JURIDICOS

———

FUNDAMENTOS EJECUTIVOS

EL PLAN NACIONAL DE DESARROLLO (1983 - 1988)

~Egtablece 1as metas de desarrollo para el sexenis actual en=-
vagios émbitos de la vida econbmica, politica y soclal del -
pais, :

«Define la politica de vivienda la cual, segtn el Plan, se =-
basa en la creacifn de un Sistema Nacional de Vivienda,

-BEstablece los objetivos de la pollitica de vivienda log cuales
incluyen sustraer el suelo de la especulacibn, impulsar la -
autoconstrucclibn a través de la participacién de la comunidad
organizada, por ejemplo, en cooperativas de vivienda y de ~~
materiales de construccibn, fortalecer y resorientar la capa=-
cidad instalada de la industria de la construccién para pro-
grama de vivienda popular y mejorar la coordinacién adminis-
trativa entre los organismos del sector desarrollo urbano ye-
vivienda, ‘

EL PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA (19841 anterior, 1979)

~Egtablece estrategias y programas operativos para el logro =
de los objetivos de la politica nacional de viviendas

«Pija metas de programacibén y presupuestaciébn a corto, media-
no y largo plazo para los organismos pblicos que realizan =
programas habitacionales,

FUNDAMENTOS LEGISLATIVOS
1A CONSTITUCION

ARTICULO 4 (1983)
=Estabiece el derecho habitaclional para toda la familia.

ARTICULO 123 (19171 reforma, 1972)

~Egtablece la obligacién de los patrones de proporcionar vi--
vienda para los trabajadores; y crea el Sistema de Fondo de-
Vivienda para hacer operacional esta obligacibn.

LA LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS (1976, reforma mis reciente
1984) :
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«Egtablece programas a travées de los cuales ce lleva a cabo =
la ordenacibn y regulacibn de los asentamientos humanos.

«Egtablece el Sistema Naclional de Suelo y Reservas Territoee-
riales para asegurar la disponibilidad de suelo para 108 ===
distintos usog y aprovechamientos que indiquen los planes o-
programas de desarrollo urbano y establece que la SEDUE seréd
el organismo encargado de administrar este Sistemsa,

=Egtablece macanismos de coordinacién con organismos estatge=~
les y municipales para el funcionamiento del Siatema Nacio--
nal de Suclo y Resexrvas Territoriales,

LA LEY GENERAL DE_BIENES NACIONALES (19691 reforms més recienteww
19

=Define loc bienes de la Federaclbn, clasificéndolos en bie~~-
nes de dominio pdblico, y bienes de dominio privado.
-Faculta a la SEDUE para emitir reglas en materia del suelo -

del dominio federal, y administrar la enajenscién y el « = «
arrendamiento de los terrenos federales,

<Egtablece la obligacién de la SEDUE de elaborar y actualizar

el catélogo del inventario de los bienes pfiblicos aptos para
ser destinados al uso urbano ¥y habitacional,

1s _LEY DE REFORMA AGRARIA (19713 reforma mfs reciented 984)

-Egtablece el procedimiento para la expropiacibn de terrenos-
ejidales y comunales, y para el funcionamiento de los ejime=
dos.

-Egtablece como causa de utilidad pdblica para la expropla=w=-
cibn de terrenos e¢jidales y comunales la fundacién, mejorg=-
nlento, conservacign. y crecimiento de los centros de pobla=
cibn cuya ordenacibn y regulacibn se prevee en los planes de
desarrollo urbano y vivienda, tanto nacionales como estata--
les y municipales,

~Faculta a la SEDUE y el DDF como énicos beneficiarios de las
expropiaciones de bienes e¢jldales y comunales para realizar-
programas urbanos y habitacionales y a los Cbnites para la -
Regularizacién de la Tenencia de la Tierra para ser benefi--
ciarigg de exproplaciones para realizar progranas de reguia-
rizacion. .

Establece a la Comisién de Avalfos de Bienes Naclonales como
organiemo responsable de realizar el avalGo de bienes ejlda-
les y comunales expropiados y determinar el monto de indem==

nizacibn,



NOTAS DE PIE,
CAPITULO DOS,

1 Informe de la SEDUE sobre el Programa Nacicnal de Vi-—-=
mda. Sbril, 1981}o

2 JIoforme.de 1a-SEDUE,. pAgse 4-5




CAPITUIC TRES'
ANTECEDENTES INSTITUCIONALES DE LA IEY

1. EVOLUCION DE 1AS INSTITUCYIONES DE VIVIENDA

Se pueds identificar tres etapas en la evolucidn de las inse
tituciones de vivienda. la primera etapa abarca desde 1925 a - -
1963, y Be caracterira por la creacién de organismos que constru~
yan vivienda tverminmda pars empleados phblicos. La produceibn ==
durante esta etapa es reducidail el promedio anual en 3,400 vi--wa
viendasfi) La segunda etapa se inlcia en 1963 con las creacibn del
Programa Financiero de la Vivienda mediante el oual se canaliza ==
recursos del sector privade a la vivienda de interés socisl. Du-
rante esta etapa, la produccibdn media anusl del estado aumenta a=
20,810, la tercera etapa, de 1972 hasta la actunlidad, se carac-
teriza por el establecimiento de mecanismos para la participa—e--
cién patronal en el Tinanciere de viviendae mediante los Fondos =
de Vivienda, y por el inicio de los programas de regularizécién -
de la tenencia del sueio, y el fomento de programas de autoconses
truceién. La produeccibn media anual del sector plblico de 1972 a
1976 es 62,781, de 1976 a 1962, 81,138, y de 1983-1984, 192,328 -
viviendas. (Ver Cuadro 2),.

Las carscteristicas generales de la politica habitacional --
desds su inicio son un mumento en la participacibétn del sector pt-
blico en la produccibén de viviendas, sobre todo & partir de la ~-
creacibn de los Fondos en los affos 70 cuando el promedio anual =-
producido se triplica, y una tendencia del astado de no construir
directamsnte sino de proporcionar el financlamiento necesario pa-
ra que la constiruccibn se realice. En términos generales, lag ==
tendencias de la politica haditacional del estado han sido conge--
trulr viviendss (1 etapa), financlar la construccibén de vivienda,
a veceg pero no siempre, participando en el proceso de produc—~--
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clbn {2 y 3 etapas), e iniclar programas de regularizacién de la-
tenencia de la tierra y fomentar la autoc¢onstrucciédn finantiando -
eon recursos del estado { 3 etapa). EBEn la tercera etapa hay un -
esfuergo por desarroller programas de vivienda mejorada y progre-
giva debido al alto costo de construccibn de la vivienda termina-
da.,

Es significante notar que la etapa en que el estado desarro=-
1la una politica de viviends m&s activa coincide eon un pericdo -
de mayor conflicto polftico. La creacidn de los Fondos en 1los --
afics 70 puede ser concebida como una parte integrante del progra-
ma de reforma social que implementaba Echeverria durante el sexe-
nic de gu presidercia. En este sentido el egtado estaba respon--
diendo a un conflicto polftico (el movimiento estudiantil de ~ ==
1968) con un programa especifico de beneficio social (la produc-e
eién de vivienda de interés sociml)., En segulda se hard una deg-
oripcibn breve de lms instituciones creadas durante cada etapa.

A 1925 - 196

la primera etapa se inicia con la creacifn de la Direccién -
de Pensiones Civiles y de Retiro en 1925. Esta Direccién es la -
-primera institucibn encargada de atender la seguridad social de -
los trabajadores, y los programas qQue desarrolla para sus deree==
cho-habientes incluyen la construccién de vivienda. El nfmero de
habitaciones que construye es relativamente reducido hasta 1946 -
(el promedio anual de viviendas construidas es 308), En 1946 - -
intensifica su produccifn de vivienda, y de este afio & 1960, el -
promedio anual de habitaciones construfdas es 1,570, En 1960 se =
convierts en sl Instituto de Seguridad y Servicios Sociales deg ==
los Traba jadores del Estado (ISSSTE), y el promedio de viviendasg=
que construye se aumenta a 3,200, BEn 1973 el ISSSTE establece ==
un fondo de vivienda para sus derechohabientes el cual se anali--
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garf posteriormente al hablar de la tercera etapa en la evolucibn
de la pol{tica habitacional del estado durante la cual se crea ==«
el sistema de los Fondos. De 1925 a 1963 produce un total de = ==
28,448 viviendas,

En 1933 se funda el Banco Naclional Hipotecarlio Urbano y de -
Obras Péblicas (convertido en el Banco Nacional de Obras y Servie-
clos Pliblicos, BANOBRAS, en 1966), el cual ha tenido un papel - =
importante en la construccibn y financiamiento de vivienda. Pl--
nancib un promedio anual de 1,370 viviendas de 1941 a 1949, = =« =
1,570 de 1949 a 1963, 3,326 de 1963 a 1975, y 6,167 de 1975 a - -
1982. Desde el inlcio de mu programa de vivienda, BANOBRAS ha --
realizado un total de 188,240 acciones de vivienda., (Ver Cuadro =-

3.

BANOBRAS fue constituida con el objeto de “conceder présta-~
mos para la construccibn de serviclos pfivlicos y para la creaciédn
y desarrollo de la industria de transformaciédn”y’ Aunque ge dedi-
¢a principalmente a financiar obras y servicios plblicos, tame~=-
bién desarrolld slgunos programas habitacionales, 3Su acciébn ha==-
bitacional se incrementa a partir de 1947 cuando se reforma sy ==
ley orgénica para abaorber al Banco de Fomento de la Habitacién,-
el cual habla reallizade programas de vivienda de bajo costo a = =~
partir de 1943 cuando fue creado, Eh 1954 el Banco de Fomento de
la Habitacldn se convierte en el Fondo de Habltaclones Populares-
aunque sigue integrado a BANOBRAS. En 1981 este Fordo se cone==-
vierte en fideicomiso y por lo tanto adqulere la autonomia del ==~
Banco aunque sigue realizando la funelén de financiar vivienda de
bajo costo., la funcibn habitacional que anteriormente llevaba -=-
2 cabo BANOBRAS actualmente es realizada por el Fondo, 8l cual se
describiri préximamente,

‘1os programas habitacionales que desarrollaba el banco eran~

de vivienda terminada y vivienda mejorada. En el programa de ==
vivienda terminada el Banco financiaba la construcoibn de vivien-



CUADRO 3
TOTAL DE ACCIONES POR ORGANISMO HABITACIONAL
Oresnismos Periodo en NOmero de

operaciébn acciones

Direccibébn de Pensiones
Civiles y Retiro/ISSSTE/ 1925/1960/1972 - 1984 183,891
FOVISSSTE

BANOBRAS/FONHAPO 1942/1981 - 1984 188, 240
INV/INDECO 1954/1970 - 19813/ 126,373
DDF 1963 = 1982%/ 63,246
FOVI/FOGA 1963 ~ 1984 380,990
INFONAVIT 1972 - 1984 400,341

%ﬁ981 es fecha en que se descentraliza las operaciones del INDECO
8 los estados.

yﬂo hay datos para periodo 1982 - 1984,
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da2 multifamiliar en edificios de 4 o 5 niveles, principalmente en
la Ciudad de México, y de vivienda unifamiliar, fuera de la Ciu--
dad de México., El terreno utilizado para la construccién fus - -
adquiride de acuerdo a la forma de financiamiento de la vivienda.
Cuando eran promociones directas del Banco, los terrenos eran de-
origen pfiblico o privados cuando financiaba promocciones de otros-
organismos, los terrenos eran propiedad de dichos organismos, Los
conjuntos construfdos en la Ciudad de México incluyen La Valenciay
el Conjunto Valle Aragbn. Los beneficiarios en estios programas -
rectibian certificados de participaciébn inmobiliaria no amortiza--
bles, En el caso de la vivienda unifemiliar se adjudicaba el - -
bien inmueble en propiedad bajo el régimen de venta con reserva -
de dominio o ventia con hipoteca.

En 1973, el monto de la inversién de BANOBRAS en vivienda =~
fue 713 millones igual al 17.7% del total de la inversibfn pidblica
en vivienda, y sus reservas territoriales constituian el 27.9% --
de las totales disponibles en el pais. Una mayoria de esta in---
versibn, el 97.2% se invirtié en la zona metropolitana de la Ciu-
dad de Méxicos el 1.6% en Nuevo Lebn y Tamaulipasi y el 4% en --
Yucatén y Quintana Roo. Ia inversién en vivienda del Banco de --
1970 a 1974 representd el 9.8% del total de sus recursost 9.2% de
este porcentaje se degtinb al Fondo de Habitaciones Populares pa-

ra progranas de vivienda de bajo costofj)

En el programa de vivienda mejorada, el cual se inicld en --
forma experimental en 1965, el Banco otorgaba créditos a psrmonas
que habitando un terrenc propio.’querian reparar ¢ ampliar sa - -
congtruceibn habitacional. E1 monto del crédito dependia del va-
lor del terreno y de la construccifn existente. Este programa w=
tuvo un éxito limitado debido a problemas de capacidad de pago de
los beneficiarios. Hasta 1970, solamente se habian instalado - -
250 unidades, y de 1972 a 1975, 772 unidades,
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Actualmente el Fideicomiso de Fondo de Habitaciones Populares
{FONHAPO) realiza los programas habitacionales del Banco, pero en
forma autbnoma como ya se mencionb, El FONHAPO se ha convertido-
en uno de los organismos mAs activos en el financiamiento de vi--
vienda para la poblacibtn de bajos ingresos. Su papel en la proe=
ducclién habitacional es particularmente importante en vieta del -
hecho de que es el (nico organismo pfiblico que permite la parti--
cipacibn tanto de ssalariados como no asalariados en sus progra--
mas,

El objetivo fundamental del FONHAPO es otorgar créditos para
gue personas con ingresos de 5 a 2.5 veces sl salario m{nimo de-
la zona de que se trata puedan construir, ampliar o mejorar su -
vivienda. No otorga créditos individuzales sino créditos a prow~--
motores, por ejemplo, institutos estatales o grupos organizados,~
gue presentan proyectos habitacionales que btenefician a variag --
familias. La construccibn de las viviendas queda a cargo de los
promotores aunque el Fideicomiso proporciona asesoria y supervi-~
8ibn durante el proceso de edificacibn.

El Fideicomiso tlene 3 programas de vivienda: vivienda pro--
gresiva, vivienda mejorada, y lotes y serviclios, Uno de los pro-
pbsitos de los programas del FONHAPO es apoyaf ¥ fomentar el pro-
ceso de autoconstruccibédn. Desde que se constituyb como Fideico-=
miso en 1981 una mayoria de los créditos otorgados han sido para-
viviends progresiva y lotes y servicios debldo a que son progra--
mis relativamente econbmicos que permiten s la familia beneficia-
da ampliar la consiruccibn gradualmente de acuerdo a su situa----
cibn financiera,

Dasde Jjunio de 1983, el FONHAPO ha iniciado un programa de -
materiales de construccibn consistentie en otorgar créditos a = =~
parques de materiales establecidos princlipalmente por grupos or--
ganizados como cooperativas de produccidn. Una de las condicio--

nes del crédito es que los parques venden un determinado porcen--~
taje de su producto a un precio por debajo del establecido en el-



mercado.

El FONHAPO ha tenido un auge como organismo de vivienda du=--
rante la tercera etapa, sobre todo desde su constitucibn como Fi-
deicomigo en 1981« Actualmente tiene un papel muy importante en=-
el financlamiento de vivienda para poblacibn de bajos ingresos,

Otro programa que se desarrolld durante esta etapa es el = -
programa de vivienda en renta. Este programa fue llevado a cabo-
por el Instituto Mexlicano del Seguro Social (IMSS), y por el Ins-
tituto de Servicios de Seguridad Social para los Trabajadores del
Estado (ISSSTE) durante los afios 50. El programa funcion6t de = =
1952 a 1962 y consistf{a en la construccibn de viviendas para ser-
arrendadas a precios econfmicos., Durante este perfiodo el INSS ==
congtruyb 13 conjuntos habitacionales (con un total de 9,444 uni-
dades) en toda la repfiblica de los cuales 6 estdn localizados en-
el D.F. (incluyen los conjuntos de la Independencia, Santa Fé y =~
Tlalnepantla). E1 ISSSTE construyb § conjuntos (incluyen 108 = =
conjuntos de Presidente JuwArez, Ciudad Universitaria, y la Liber-
" tad), y heredb 21 de la Direccibn de Pensiones Civiles y de Reti-
ro (en total 8.136 unidades de las cuales 6,915 estfn en lg = = =
ZMCM).u Las rentas varian segln los conjuntos pero en general =-
son bastantes econbmicas (por lo menos hasta 1978 segfin el estu--
dio de Garza y Schteingart). Segln las normas establecidas para-
este tipo de vivienda, las rentas deben cubrir una cantidad = ===
igual a la amortizacibn del inmueble en un plazo hasta de 50 =~ ==
afios més el porcentaje correspondiente a los gastos de adminig—=-~
tracibén y mantenimiento. Este programa ha proporcionado un sub=e-
sidio significante para los beneficliarios, sobre iodo los ocupan-
tes originales, porgue pagan rentas muy econbmicas.



B. 63-1972

La segunda etapa en la evolucién de las instituciones pdbli-
cas de vivienda se inicia en 1963 con la creacibn del Programa --
Financiero de Vivienda (PFV). E1 objetivo del PFV es facilitar =
la compra de vivienda de- interés social aumentando los recursos -
financieros disponibles para este fin. Lo novedoso del PFY es 1la
creacifn de un mecanismo que permite canalizar ahorros de log = - '
bancos privades y otras instituciones de crédito hipotecario ha--
cia promotes y organismos pfiblicos que construyen vivienda de in-
terés social, Para implementar este programa la Ley General de =
Instituciones de QCrédito y Organizaciones Auxiliares fue reforma-
da para establecer que los departamentos de ahorro delas institu-
ciones bancarizs debverian destinar el 30% de sus recursos 3 prés-
tamos para la adguisicibén o construccién de vivienda de interés -
social, las instituciones de crédito descuentan del monto que -~
entregan al Banco de M&xico para formar el encaje legal una can--
tidad correspondiente a los ahorros apartados para préstamos para
vivienda. Los bancos cumplen comprobando la debida aplicacibn de
los recursos.,

Los organismos creados para administrar el PFV son el Fondo-
de Operacibn y Descuento Bancario a la ¥ivienda (FOVI), y el Fon~
do de Garantfa y Apoyo a los Créditos para Vivienda (FOGA), Las-
funciones incluyens supervisar la concesifn de créditos para vie-
vienda de interés social por los bancos privados (llamados “cré--
ditos puente')y construir vivienda con recursos propios y de ban-
cos extranjeros, y actuar conjuntamente con la banca y la empresa
privada nacional como un organismo de asesoria técnica y de con--
trol., Como parte de su primera funcibn "aprueba el monto de la -
inversibn as! como los proyectos en cuanto a sus caracteristicas-
constructivas y socioceconbmicas ¥y en algunos casos supervisa en -
ejecucibn, presta asesorfa técnica para la elaboracibn y realiza-
cibn de los proyectos,y orienta a los prcmotores p ivados en la - -
obtencibn del financiamiento de la Janca privada. En 1963 el -
FOVI recibié 200 millones de pesos del gobierno federal, y en- ==



1964, 500 millones de ofgnnismos internacionales (AID, BID, y = =~
Anmerican Federation of Labor and Congress of Industrial Organiza-
tion).s) la funcién de FOGA es otorgar apoyo de garantia y liqui-
dez & bancos privados que hayandado créditos hipotecarios o fidu-
ciarios para vivienda de interés social.

En el caso de las promociones directas FOVI realiza los tra-
bajos de disefio y construccibn. En el caso de los créditos puen-
te, la empresa privada o estatal realiza estos trabajos de acuer=-
do & normas técnicas esimblecidas por FOVI, las cuales incluyent=--
caracteristicas de la vivienda {n(mero de cuartos, superficieg ==
minimas y espacios comunes en los edificlosi serviclos urbanosi -
uso del suelo, sobre todo en cuanto & espaclos libressi criterios-
para el agrupamiento de las viviendas, distanclas entre edificioes
etc,) y especificaciones de construccibn (materisles para cimien-
408, muros y losas, pisos, acabados, puertas, ventanas e instala-
ciones).(7) Deben cumplir, también, con requisitos en cuanto a -«
los antecedentes del proyecto y su respectiva documentacibn.

Los proyectos de vivienda aprobados por el FOVI para ser fi-
nanciados mediante el PFV deben.ser por lo menos 80% de interés -
social. Se permite que un 20% de la edificacibn sean locales co-
merciales e individuales cuyc valor unitario no excediera de = =«
250,000 pesos segln el monto establecido en 1978. Los bensficia-
rios de viviendas financiadas mediante este programa dsben tener-
un ingreso que no exceda de clerto miximo fijado segln el valor =~
de las viviendas perc suficlente para asegurar la recuperacibén ==
ded crédito.

El precio medio de 1965 a 1970 de las viviendas financiadas-
por 1ls banca privada mediante el PFV fue $55,000 pesos. El pre=-
cio medio de las viviendas construidas directamente por el FOVI -
durante el mismo periodo fue $44,175. Los programas de FOVI bo=—-
neficlan principalmente & sectores de la clase media. Mediante -
el programa del PFV se financi6 un promedic de 14,170 acciones ==
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de vivienda de 1963 a 1975, y 21,714 de 1975 a 1982, En total --
desde su inicio se ha financiado 380,990 acclones habitacionales.
En 1974, el 61.5% del total de inversifn se concentrd en la Zo-
na Metropolitana de la Ciudad de México y la Zona Centro (Queré—-
taro, Hidalgo, Puebla, Edo. de México y Morelos)ge)

0tro instituto que empezb a funcicnar durante esta etapa es-
el Instituto Nacional de Desarrollo de la Comunidad y de la Vi---
vienda (INDECO), establecido en 1970, E1 antecedente del INDECO-
fue el Instituto Nacional de la Vivienda (INV) que fue creado en=-
la etapa anterior (1954)%"con el fin de atender la demanda hadi---
taclonal en Areas rurales y urbanas de aquellos grupos que no po-
dian beneficiarge de la accién de otros institutos existentes.“Q
El INV construye solamente 14,400 viviendas hasta 1970 cuando es=
sugtituido por el INDECO. EI1 INDECO tiene obJetivos més amplios=-
que Incluyen no solamente la construccidn de vivienda sino tam---
bién *la regeneracitn de zonas de tugurios y vivienda insaludres;
lag participaciétn en programas y trabajos de desarrollo de la co-=-
munidad rurals la difuslbn entre pobladores rurales y de yonas --
urbanas de précticas de cooperacidn, trabajo colectivo o de gyuda
mutua.” o Es también el organismo encargadc de atender a log ---
"gectores que han sufrido sinlestros naturales. El INDECO fun=~-
ciond hasta 1982 cuando fue descentralizado. Actualmente sug =--
funciones son realizadag por institutos estatales de vivlienda.

De 1970 a 1976 el INDECO financib 47,287 viviendas de las --
cuales 14,202 eran de remodelacibn, 10,640 de vivienda rural, y =
21,675 de vivienda reconstruida después de sismos. 65% de este -
total eran viviendas nuevas y 48,2% se invirtié en la Z&CMJQQ) El
promedlo de 1976 a 1981 fue 17,117 acciones anuales, Los =~
progranas del INDECO eran el programa de vivienda popular y vie==
vienda de interés soclial, el programa de vivienda promovida con -
otros organismos pliblicos, el programa de remodelacibn urbana, y-
el programa 4e vivienda campesina. En el primer programa habian-
dos formas de financiamientos una denominada fiduciaria que era =~
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mediante la firma de convenios con bancos para establecer un fi--
delcomiso por la obra a producir, y otra mediante la canalizp-~--
¢ibn de los recursos captados en el PFV. En este programa INDECO
no intervenia directamente en la construccibn de las obras sino -
que se llevaban a cabo por empresas privadas. Este programa jun-
to con el programa de viviends campesina eran los més importantes
en términos de montos y nfimeros de viviendas construidas.

En el programa de vivienda promovida con otros organismos -~
pliblicos, el INDECO apoyaba el financiamiento de programas de vi-
vienda de otros organismos pGblicos o iniciaba el proceso de « ==
construccibén de viviendas gue luego adjudicaba a otros organismos
pliblicos como en el caso de las viviendas adqueridas por el - - -
FOVISSSTE en el conjunto habitacional Ejército de Oriente, El1 ==
programa de remodelacibn urbana consistia bAsicamente en la consz-
truccibn de vivienda nueva en la ZMCHM, y complementaba programase—
de mejoramiento de vecindades que realizaba el DDF. E1 programa=-
de mejoramiento de vivienda también se llevaba a cebo en la ZNCM,
gobre todo en la Ciudad Netzahualcoyotl aunque incluia también un
gistemn de dotacibn de serviclos para los estados. El programa -
de vivienda campesina era principalmente para reconstruccibdn de =
vivienda en casos de catéstrofe natural aunque realizb algunos --
programag de construcciébn de vivienda nueva en Areas ruraleg en -
colabvoracibn con otros organismos pfiblicos como el Fondo Nacional
de Fomento Ejidale Esta limitacibn a los programas de vivienda -
campesina ge debia en parte a la indisposicibn de los bancos pri-
vados de canalizar recursos a la viviends rural por congiderarla=
una actividad no lucrativas

Otros programas de naturaleza social del INDECO incluyen la-
instalacibn de unidades agro-industriales, la participacibtn en -
planes naclionales como el Plan Nacional Azucarero de Trabajadores
del Campo, la adquisicién de reservas territoriales, y la coordi-
nacibn del servicio soclal de pasantes y estudiantes. Para 1974=
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el INDECO‘contaba con 66 millones de m2 de suelo con un valor dee
€8 millones de peseos-para llevar a cabo sus programasslz) Realizé
un total de 126,373 acciones de vivienda desde su constitucién --
(incluye las acciones realizadas por el INV) hasta 1982 cuando =--
descentraliz6 sus funciones a los institutos estatales de vivien-

dae.

Otro organismo que desarrolla programas de vivienda durante-
esta etapa es el Departamento del Distrito Federal (DDFjs Su = =
acclibn habitacional comienza realmente en el afio 1934 durante la-
primera etapa pero es hasia 1964 que inicia una labor més activa -
do construccibn de viviendaes En 1934 se emite un decreto presi--
dencial encomenddndole al Departamento la construccién de vivien-
da econbmica para sus trabajadores de ingresos minimos. En el --
mismo afio, la Ley Orgénica del D.F., autoriza a BANOBRAS para - =
administrar las casas econfmicas construfdas por el D,F.y ¥y en ==
1936 se dicta el reglamento de la Ley Orgénica en el cual se eg-=
tablece los requisitos que deben cumplir los trabajadores del ===
D.P.,y para participar en el mrograma de vivienda.,

En 1964 el DDF construye dos grandes conjuntos destinados a-
recolectores de basura, jardineros, y Pepenadonmupe son Santg = =
Cruz Meyehualco con 3,000 viviendas y San Juan de Aragbn con = ==
9,927 viviendas. De 1963 a 1970 el DDF construye 11,200 viviendas
(1,600 anuales), de 1970 a 1975 un promedio de 7,892 acciones ===
anuales, y de 1975 a2 1981, un promedio de 1,798, En 1970 la ac=~
tividad habitacional del D.F., 8e incrementa cuando se crea 1la -~
Direcciébn General de la Habitacién Popular (DGHP) que funcionf --
hasta fines de los 70, y cuyos objetivos erani elaborar, ejecu=---
tar, y promover programas habitaclonales y fraccionamientos popu-
lares; realizar programas de regeneracién urbana y reacomodar fa-
milias desalojadast y administrar los conjuntos habitaclonaleg =~
que el Departamento tenia a su cargo. Los recursos que destinaba
a sus programas habitacionales eran presupuestarios del gobierno-
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federal, y financiamiento captado mediante los "créditos puentes*
del PFV. Los recursos presupuestarios se aplicaban principalmen-
te a la construccibn de infraestructura y la adquisicitn de te==-
rrencs «

Los programas del DGHP eran el financiamiento y construceew-
¢lén de vivienda nueva, mejoramiento de vivienda y ayuda a la ===
autoconstruccibn, y promocibén econbmica social. EL Programa de--
financiamiento y construccibdn tenla dos etapami la instalaci6én de
infraestructura urbana realizada con recursos propioss y la cong-
truceibn de vivienda hecha con préstamos del PFV. La mayor parte
de los terrenos en donde se construla lag viviendas eran de la ==
reserva territorial del DDF aunque algunos eran terrenos adquiri-
dos por eradicacibn. IlLos préstamos se otorgaban con garantia hi=-
potecaria del terreno y de la construccibn. De 1971 a 1975 el ==
DGHP construyd 12 conjuntos habitacionales. EL monto total in--—-
vertido en los programas de construccibn de vivienda nueva en 1973
fue 405.8 millones de yesos equivalente al 10,1% del total inver--
tido por organismos phblicos de vivienda en toda la repfblica du~
rante el mismo afic, y el 18% de los recursos aplicados a progra-~
‘'mas habitacionales en la ZMCM,

las viviendas construldas por el D.F., hasta fines de los 70
ge clasificaban como vivienda de interés social para personas con
ingresos relativamente mis altos, y vivienda popular para perso==-
nas de ingresos minimos. la vivienda de interés social era prin~
clpaimente multifamiliar (conjuntce habitacionales de 4 o 5 nive-
les) y duplex que ocupaban terrenos de aproximadaumente 55 m2., y-
la vivienda popular, principalmente unifamiliar en lotes de 90~~~
108 m2.,, en los cuales la construccibn inicial ocupaba de 17 al =
32% del terreno. Segln observan Garza y Schieingart, "las vi--=-
viendas unifamiliares, producidas sobre tedo a partir de 1972, -
tienen en cambio una nueva concepcidbn espacial que aparecen como-
la primera innovacifn importante llevada a la préctica desde hace



més de dos decenios en la vivienda popular en México.Ji“)

En 1975 ge creb la Comisibn de Desarrollo Urbano (CODEUR) w-
para administrar programas relacionados con el desarrollo urbano-
del D.F. Al desaparecer la DGHP, la CODEUR quedd encargada de ==
realizar programas de vivienda en el D.F, Recientemente(ebril de
1984), se ha creado un nuevo organiamo paraeste)propésito. el PFl-
deicomiso de Vivienda del D.F., |a CODEUR sigue funcionando pero-
ahora se encarga exclusivamente del abastecimiento de mercados,.

El Fideicomiso de Yivienda del D.F., el cual ya esté funcio-
nando aungue todavia estd en proceso de elaboracibn de sus pro-==
gramas, financia vivienda terminada y vivienda progresiva. El --
programa de vivienda terminada es para poblacifn con ingresos de-
1 & 5 vecee el salario minimo, y el de vivienda progresiva, para-
poblacibn con ingresos de 1 al 2.5 veces el salario minimo de ln-
gona de que se trata, Tiene ya operando dos progranass de Vvie—e--
vienda unifamiliar en el cual hay opcibn de dos prototipos, ambos
de 56 m2, de construccibtn, uno con bafio adentro y otro con bafio-
afueras y el programa de vivienda multifamiliar en el cual - - --
también hay dos opciones de prototipos, uno de habitaciones de ==
365 m2 construldas en 3 niveles y otro, de habitaciones de 44 o-
52 m2.y construidas en & niveles. E1 precio promedio de ung viee
vienda adquirida mediante los programas del Fideicomiso eg = = ==
1,100,000 pesos, Los pagos mensuales son de 6,500 a 7,000 pesos=
durante un periodo de 12 afios con una tasa de interés del 11%515
Uno de los objetivos del Fideicomiso es fomentar el proceso de —-
autoconstruccibébn por 1o que sus programas estdn organizados de ==
$al forma que participen los beneficiarios en el proceso de cons-
truccibdn de las haditaciones,
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c. 1972 = 1983

En 1972 se inicia la tercera etapa en la evolucibn de lag ==
inatitusiones de vivienda con la creacibn del Fondo Nacional de =
Vivienda, un sistema financiero que permite incrementar signifi--
cantemente la producclén de vivienda de interbs. social, y que --
fue establecido, como ya se mencioné, mediante una reforma al ar-
ticulo 123 de la Congtitucibtn. El Fondo Nacional de Vivienda - -
(FNV) es un mecanismo innovader por medio del cual se captan re-
ecursos sobre el 5% del salario minimo de los trabajadores para ==
poder incrementar las fuentes financleras para la constnxxabn Yy -
nejoramiento de vivienda para estos sectores,

Ia creacién de este sistema es importante en el desarrollo =
del financiamiento de la vivienda de interés social por lo menos-
cuairo razonesi

1. Se fija un mecanismo mediante el cual los patrones pue-
den cumplir con la obligacidn de proporcionar vivienda-
a sus trabajadores que estaba establecida en 1a Consti-
tucién desde 1917 pero que escasamente se cumplins

2. Se crea un organismo tripartito (estatal , patronal, y-
laboral) para ejercer este derecho constitucional de ==
los trabajadoresi

3, Se cambia 1a naturaleza de la obligacibn habitacional =~
de los patronesi en vez de proporcionar vivienda en =-==
renta, deben aportar recursos para el financiamiento de
vivienda en renta: y

k., Se obliga a todos los patrones a contribuir al Fondo de
Vivienda sin importar el nGmero de trabajadores a su ==
servicio (anterior a la reforma solamente patrones cone-
més de 100 trabajadores tenian obligacibtn de propercio=
nar vivienda). :

Los dos principales fondos creados en base a esta disposie-=
cibn constitucional son € Ingtituto del Fondo Nacional de Vieww-~
vienda para los Trabajadores (INFONAVIT), y el Fondo de Vivienda-
paras los Trabajadores del Estado (FCGVYISSSTE)s E1 INFONAVIT ge=—e=
tiende a personas “que“prestan a otra persona fisica o.morgl, un-
trabajo personal subordinado y que mantengan una relacifn con=e=-~
tractual con una empresa (o0 patrén) agricola, industrial, minera-



0 de cualquier otro tipo."ﬁ€)6 sea, todos aguellos traba jadores a
quienes es aplicable el apartado A del articulo 123 de la Consti-
tucibn, Quedan expresamente fuera de este grupo los trabdajadores
que prestan sus gervicios al gobierno, deportistas, profesiona---
les, trabajladores domésticos y trabajadores a domicilio., EX FO--
VISSSTE atiende a los trabajadores que presfan sus servicios al -
estado, o sea, aquellos a quienes es aplicable ¢l apartado B del-
articulo 123 de la Constitucibn.

El Fondo més activo en la produccién y financlamiento de vie
vienda es el INFONAVIT. De 1972 a 19763 financif o construyb =-=-
101,000 viviendaes (un promedio anual de 25,250):. En el mismo pe-
riodo el FOVISSSTE financié 14,655 viviendas. El promedio anuale
de 1976 a 1982 fue 37,714 viviendas. La norma jurifdica que regu-
la la actividad del INFONAVIT es la Ley del INFONAVIT promulgada=-
en abril de 1982, También son aplicables algunas disposicioneg==
del apartado A de la Loy Federal de Trabajo {los ariiculos 97, ==~
110, 136, 151 y 728). :

Log recursos del INFONAVIT son aportacicnes paironales, re--
curgos presupuestarios del goblerno federal, y rendimientos por -
inversiones realizadas con patrimonio propio. La mayoria de los-
recursog provienen de las aportaciones patronales lag cuales de--
ben ser equivalentes al 5% del salario, y que no deben ser des---
contados al trabajador. Estas aportaciones se hacen bimensuglee-
mente a la Secretarfa de Hacienda y Crédito PGblicos 15 dfag ~--
después da SHCP le entrega las aportaciones, las cuales son dedu-
cibles de impuestos, al INFONAVIT en donde se forma una cuenta =-
individual a favor de cada trabajador. En caso de cambio de tra-
bajo, jubilacién o incapacidad, el trabajador podri retirar estos
depbsitos. En caso ds que el patrén no cumpliera con su deber de
registrar al trabajador, el INFONAVIT puede llevar a cabo la ins-
cripcibn. :

El INFOWAVIT tiene &5 miembros, 15 de cada uno de los tres--



- 57 -

sectores que conjuntamente forman la Asamblea General. El brga—-
no mis importante es el Consejo de Administracibn que también es=
tripartita, y cuyos miembros son designados por la Asamblea Gene--~
ral, El Consejc incluye representantes del CTM, CROC, CANACIN =
TRA, COPARMEX, la Asoclacibn de Banqueros, la Industria de Cong-—-
trucclibn, las Secretarias de Hacienda, Programacién y Presupueg--
to, Comercio y Fomento Industrial, Reforma Agraria, y Trabajo ===
y Previsidn Social,

ElL INFONAVIT tiene dos tipos de programas habitaclionalest el
rrograma de financiamiento y construccibn de vivienda nueva, y el
programa de créditoes individuales. En el primero, las viviendas~-
son financiadas y promovidas por el INFONAVIT, En el segundo, el
INFONAVIT otorga crédite para que los trabajadores procuren sus -
viviendas de manera individual., Anteriormente el programa de - -
congtruceidn de vivienda podia ser por promocibn interna, en los-
casos en que el INFONAVIT se encargaba directamente de la cong---
truccién, o por promocibn externa, cuando el Instituto contirata--
ba a una empresa para realizar la obra. En 1976 suspendib su ~--
programa de construccibn directa de la vivienda. Actualmente - =
otorga financiamlento y aprueba proyectos arquitecténicos pero no
interviene directamente en el proceso de construccibén. Hasta - -
1975, el 81% de las viviendas construldas por el INFONAVIT eran =~
por promocién interna517) En el programa de créditos individuales
se otorga préstamos para la adquisicibén de vivienda a terceros, -
para la construccibn de vivienda en terreno propio, para la ame=-
pliacibn o me joramiento de vivienda, y para la redocumentacién de

pasivos.

Hasta 1975, el INFONAVIT invirti6é el 71% de sus recursos pa-
ra vivienda (igual al 90% de sus recursos totales) en financlar -
¥y promover la construccliédn de vivienda nueva, principalimente con-
Juntos habitacionales en la ZMCM y vivienda unifamiliar en otras-
partes de la repfblica, y solamente el 29% de sus recursocs en el-
programa de créditoes individualesﬁla En 1974, promovid la cong--
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truccibn de 4 conjuntos habltacionales en la 2MCH, y en 1975, —-=
10, Los dos mAs grandes son los conjuntos El Rosario y Culhuaca-
e, ) ’

A canmbio de otros programas pliblicos de vivienda en que la =
traslacibn de propiedad se lleva a cabo hasta después de que se -
termine de amortizar la deuda, en el caso de 108 programas del --
INFONAVIT, la habitacibén se escritura a nombre del trabajador in-
nediatamente después de la adjudicacibn. Seghn el articulo 49 de
la Ley del INFONAVIT, los traba jadores no pueden enajenar o0 gra--
var la propiedad Bin el consentimiento del Instituto,

Los programas del INFONAVIT benefician principalmente a la--
tlase trabajadora con ingresos medios. En el caso del conjunto -~
habitacional Pedregal Carrasco, 23,9% de las habitaciones, hasta-
fines de los 70, tenfan un precio accesible a trabajadores de 1,5
veces el salario minimo, 19.5% de 1.5 & 2.0, 50.8% de 2.0 a 3,0,=
Y 5.8% de 5.0 o mésslg Los sindicatos, sobre todo los afiliados-
a la CTM, tienen un papel importante en el proceso de adjudicacibn
de las viviendas. Desde su constitucibn como fondo hasta 1984, =
el INFONAVIT ha producido un total de 400,341 viviendas.

El otro fondo que funciona con el mismo mecanismo financiero
es el FOVISSSTE el cual fue establecido dentro del ISSSTE en di--
ciembre de 1972 para beneficiar log trabajadores al servicio del-
egtado. la estructura interna del FOVISSSTE incluye una Junta ==
Directiva compuesta por 7 miembros (Un Director General nombrado~
por el Presidente de la Repliblica, 3 representantes del sindicato
del ISSSTE (FSTS), en el cual se agrupa el 70% del total de tra-~
bajadores al servicio del estado, y 3 representantes de la Secre-
tarla de Hacienda y Crédito P@blico). Los recursos del FOVISSSTE~-
provienen de las aportaciones hechas por diversas dependencias «~-
oficiales y organismos plblicos descentralizados sobre el equiva-
lente del 5% de los salarios de los trabajadores y los rendimien-
tos de las inversiones del Fondo. En 1975, el presupuesto fue =~ .



1,402 millones de pesos, y en 1980, 3,001 millonesgzo)

Igual que en el caso del INFCNAVIT, los programas incluyen -
un programa de financiamiento y construccibn de vivienda nueva, =
y un programa de crédito individuales. Ia mayoria de sus recur--
sos se han destinado a la construccibén de vivienda nueva por pro-
mocién interna, sobre todo en grandes conjuntos habitacionales., -
Ha promovido la construccién de 20 conjuntos en la ZMCM, y apro--
Ximadamente 50 en otras partes de la Replblica. 70% de estas vi-
viendas son de 3 recémaras y cubren un promedio de 85,6 m2., En =
1975 se invirti6 83.8% de sus recursos totales en este programa.-
El programa de créditos individuales incluye el financiamiento de
la adquisicibn de vivienda a terceros, y el me joramiento de vie--
vienda, En 19275 del total de créditos otorgados en este programa,
el 95.2% fueron para vivienda adquirida a terceros. 1)

La produccién total del FOVISSSTE fue de 14,655 hablitaciones
de 1972 a 1976 (promedio anual de 4,885) de las cuales el 61.3% -
se construyeron en la ZMCM.22 El promedio anuml de 1976 a 1982 =
fue de 11,453 viviendas, y el nGmerc total construido o financia-
do por el ISSSTE deasde 1925 (incluyendo lo realizado por la Di-wee
reccibn de Pensiones Civiles y Retiro) es 183,891 habitaciones,

Hay otros organismos del estado gue también han intervenido-
en la produccibén de vivienda de interés social, sobre todo duran-
te esta tercera etapa, como el gindicato de PEMEX que ha finan=-s
ciado programas de vivienda para sus trabajadores, y los organis-
nos descentralizados creados a pariir de los afios 70 para reali--
gzar obras especificas de desarrollo urbano, Ejemplos de estos —-
organismos incluyen el Desarrollo Urbano del Puerto Industrial ==
(DUPORT-OSTION), ol Desarrollo Urbano del Puerto Industrial de Al-
tamira y el Fidelcomiso Lizaro Cirdenas (FIDELAC). '

Otro programa que fue desarrollado durante esta etapa es el-
‘programa de la regularizacibn de la tenencia de la tierra. Este-
programa sunque no es para la produccibn de viviendas estid muy --
vinculado con el proceso habitacional., El programa fue iniciado-
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en 1972 con la creaclibn de la Comisibn para la Tenencia de la =~ =~
Tierra (CORETT) para regularizar la tenencia de tierxas ejidales-
y comunales en toda la rep@blica. Un hecho que influyé en su =--
creacibn fue el conflicto sobre la tenencia de la tierra que sec -
dié en la Ciudad NetZahualcoyotl a principios de los 70, El = ==
inicio de este programa es significante debido a que representa -
un cambio en la politica habitacional del estado. La.década de =
los 70 se caracteriza por el desarrollo por parte del estado de--
programas de regularizaci6én del suelo para complementar, y a ve--
ces, reemplazar programas de construccién y financiamiento de vi-
vienda.

Anteriormente CORETT se encargaba de solicitar a l1a Secreta-
ria de la Reforma Agrarfa la expropiacibn de tierras de régimen--
ejidal o comunal para posteriormente llevar a cabo el trimite de-
regularizacibn., A partir de la administracibn actual, se ha - --
creade un nuevo organismo para regularizar la tenencia del suelo-
llamado el Comité Estatal de Reservas Territoriales y Regulariza-
clon de la Tenencia de la Tierxa {(creado en agosto de 1983 en - =
fundamento. de la Ley de Asentanlentos Humanos ). Estos comités
funcionan a nivel estatal con participacibn de organisiios federa-
les y localess se han creado 29 desde agosto. Tlenen jurisdic---
cibén en materia de tierras ejidales y comunales y colabora con el
COREIT para dictaminar gobre cuales terrenos a expropiar para ==~-
regularizar. )

Existen también organismos locales de regularizaciébn. En el
Distrito Pederal, existe la recién creada Direccibn General de -~
Regularizacibn dependiente de la Secretarfa de Gobierno del DDF.,
que se encarga de regularizar terrenos de propiedad privada o es-
tatal y de llevar a cabo el Programa de Regularizaclién elaborado-
por el DDF, Esta Direccifn reemplaza a la Direccibn de Areas y -
Reservas Territoriales (DART) que desde los apos 70 llevaba a ca-
bo lr regularizacibén de terrenos privados y esiatales. En el Es-
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tado de México, existe la Comisibn para la Regularizacibn de Sue-
lo del Estado de México (CRECEI) que también tiene jurisdiccibn -
para regularizar terrenos de propledad privada, estatal o municie
pal.
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2. INSTITUCIONES EN XA ACTUALIDAD.

Los principales organismos de vivienda a nivel federal que -
actualmente estdn en operacibn son, entonces, el INFONAVIT, el ==
FOVISSSTE, el FOVI/FOGA, y el FONHAPO. A nivel local estén fun--
cionando el Fideicomiso de Vivienda, en el caso del Distrito Fe--
deral, y los institutos de vivienda e inmobiliarios estatales en-
el caso de los estados. También hay proyectos especificos de vi-
vienda como los realizados por PEMEX para sus trabajadores y por-
organismos descentralizados como DUPORT y el Fideicomiso de L4zaro
Cardenas para la construccibn de vivienda en los puertos indug-—e-
triales: En términos del monto de inversibn y nGmero de acciones
habitacionales realizadas, los organismos més importantes son el-
INFONAVIT, el FOVISSSTE, el FOVI/FOGA, el FONHAPO, y los institu-
tos de vivienda del DDF.

La actividad que cada organismo realizarf para 1984 ests - -
prevista en el Programa Nacional de Vivienda de la presente admi-
nistraccibén (exceptc en el caso del D.F., que tiene su propioc - =
programa y presupuesto). El PNV fue elaborado en agosto del pre-
sente afio, Segln el informe preliminar preparado por el SEDUE y=
publicado en febrero, abarcarf dos programas!23 el programa auto-
rizado que consiste en lo ya autorizado para los organismos de =--
vivienda segtin 1o que han programado para realizar durante 1984 y
lo que ha sido aprobado por el gobierno federal: y el programa =--
estratégico consistente en los recursos adicionales que destinari
el gobierno federal mediante la cabeza del sector, la SEDUE en co-
laboracién con la SPP y la SHCP, para complementar el programa =-
autorizado, Para el programa autorizado se destinari recursos --
iguales a 257,342 millones de pesos (1o cual representa 1% del ==
PIB para realizar 185,264 acciones de vivienda, generando asf ---
329,000 empleos. En el programa estratégico se destinardn - - --
100,270 millones de pesos de origen fiscal, y 5,500 de suelc pa-
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ra realizer 84,972 acciones de vivienda, generando 105,000 empleosléu)
Segfin el informe de la SEDUE, entonces, para programas de vivienda
en 1964 se destinar4 un total de 357,612 millones de pesos Para —-
llevar a cabo 270,236 acciones habitacionales con lo cual se gene-
renk34,000 empleos. (Ver Cuadro &4). Con respecto al programa de -

inversibn de 1983, representa un aumento de 1#2%3?5

la distribucibn de la inversibn por tipo de vivienda es la ==~
slguientes 59.5% para programas de vivienda terminadas 28.0% para-
viviend:r progresivas 1,6% para mejoramiento de viviendat y 10,9% --
para otras inversiones. Los porcentajes correspondientes de néme=-
ro de acciones sons 40, 43.6, B.7 y 7.5 respectivamente. (Ver - -
Cuadro 5).,. El programa autorizado y estratégico se diferencian -~
notablemente en la distribucibn de acciones e inversibn por tipo -
de vivienda. En el programa estratégico, por otra parte, la.inr--
versibn se destina principalmente a vivienda progresiva (63.6%)1 -
solamente 28,2% se destina a vivienda terminada. En ambos progra-
mas, mejoramiento de vivienda recibe minimos recursos (1.6 y 1.7,=
respectivamente), La distribucién de la inversibn realizada por =
tipo de vivienda en 1983 est vivienda terminada, 42,6%s vivienda -
progresiva, 16.7%1 mejoramiento de vivienda, y otras inversiones,-
847%, 1o cual significa que en la actual PN¥, hay un incremento --
del 11+3% en los recursos destinados a vivienda progresiva, y una~-
disminusibén del 13.1% en los recursos destinados a vivienda termi-

nada.. (Ver Grifica 1 y 2).

Las otras inversiones incluyen adquisiciébn de tierra, urbani-
zacibn para uso habitacional, la produccibdn de insumos para cons-=-
truccién, y otros tipos de crédito, El porcentaje de inversitn --
en estos programas para 19684 es, respectivamente, 2.5, 1.1, olty =
y 6.9, dando un total de 10.9%, (Ver Cuadro6). Con respecto al =
afio anterior, hubo un aumento del 1.6% en la inversién para la ad-
quisicién de tierra. equivalente a 7,500 millones de pesos. Se ==
gtn el informe, con estos recursus se adquirirén un total de » - =
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PROGRAMA NACIONA DE VIVIENDA: METAS PARA 1984

CUADRO 4 a/Programa inicialmente autorizada Programa estratéaido Tetal programa.
(millones de pesos) o complementario

TIPQS DE VIVIENDAJ heeignes Ioversifn Acciones Inversign Accianes Inversidp

. Nbm. & Nfim., 2 Nim, 2. ] Nim. 3 Nim. A Ndm. &
TERMINADA 92,216 49.8 184,515.1 71.7 16,371 19.3 28,332.3 28.2{ 108,587 40.2 | 212,847.4 59.5
PROGRESIVA 55,132 29.7 36,476.2 14.2 62,588 73.6/63,800.0 63.6 | 117,720 43.6 } 100,276.2 28.0
MEJORAMIENTO 17,537 9.5 3,966.0 1.6 6,013 71.1} 1,677.7 1.7 23,550 8.7 5,643.7 1.6
b/Otras in--
versiones 20,379 11.0 32,385.4 12,5 | = —---- --—-! 6,460.0 6.5 20,379 7.5 38,845.4 10.9
TOTAL 185,264 100.0 250,342.7 100.0 84,972 100.0100,270. 180.0 | 270,236 180.0 | 357,612. 100.0

a/Programa autorizado se refiere a lo programado por organismos de vivienda, y el programa estratégico, a los recur-
sos adicionales asignados para complementar lo ya programado. '

b/Incluyen adguisicién de suelo, urbanizaci6én para uso habitacional y produccién de insumos para construccidn.

Fuente: Informe de la SEDUR, p.

INVERSION EN MATERIA HABITACIONAL

CUADRO 5 1983+ 1984
{en t&rminos porcentuales)
1983 198 )

TIPOS DE VIVIENDA Acciones Inversifn Acciones | Inversién
TERMINADA 55,9 72.6 40,2 59.5

PROGRESIVA 28.1 16.7‘ 43.6 28,0
MEJORAMIENTO 8.1 2.0 8.7 1.6

OTRAS INVERSIONES 7.9 8.7 7.5 10.9

TOTAL 100.0 100.0 100.0 100.0

9-10

FUENTE: Informe.de.la SEDUE, p.
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PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA:

METAS POR_TIFQ DE VIVIENDA

TGy 1084
TIi?O TE ACCIONES INVERSION ACCIONES INVERSION
VIVIENCA NGm. |} NGm. [} Ndm. L) Hen. 3
{m._mill.)

VIVIENDA TERMINADA 90,786  55.9 107.3 72.6 108,587 40.2 212.8 59.5
INFOHAVIT 46,738 28.1 58.2 39.4 47,033 17.7 106.2 29.7
FOVISSSTE 10,850 6.8 9.9 6.7 8,350 3.4 14.5 .1

. ‘YOVI/POGAIPFV 29,296 18.5 . 36.9 25.0 44,667 16.3 82.7 23.1
OTROS 3,902 2.5 2.3 1.5 7,597 2.8 9.4 " 2.6

VIVIENDA PROGRESIVA 45,510 28.1 24.7 16.7 117,720 43.6 100.3 26.0
FOVISSSTE ———- ———— - ———- 3,105 1.2 5.9 1.6
FOVI/FOGA/PEV 26,320 16.4 18.5 12.5 52,590 19.8 77.9 21.8
TONERPO 13,635 2.6 5.4 3.7 57,52 21.0 13.8 3.8
CTROS 4,955 3.1 0.6 . 0.5 4,497 1.6 2.7 0.8

HMEJORAMIENTO 13,108 8.1 2.9 2.0 23,550 8.7 5.7 1.6
INFOVANIT 713 0.5 0.4 0.3 821 0.3 0.6 0.2
FOVISSSTZ 115 6.1 0.1 0.1 7,397 2.7 2.3 0.6
FONHAPO 3,482 2.0 “1.3 0.9 5,531 2.1 1.8 0.5
OTRO 8,798 5.5 1.1 0.7 9,801 3.6 1.0 0.3

TIPO DE ACCIONES INVERSION ACCIONZS INVERSION

VIVIENDA NG, % NGm. $ Ndm. L Ndm. %

{m. mill.)

OTRAS IKVERSICNES 12,885 7.9 12.9 8.7 20,379 7.5 38.8 10.9

Adeuisicin de =-- oo

tierra (hs) {270) === 1.4 0.9 (3,47} ~—- 8.9 2.5

Urbanizacion paza

uso hab. (hs) {406) === 2.3 1.6 1 ee- - - 3.8 1.1

Prod. insumos pa-

ra cons. (pago) 19 ~=e 0.2 0.1 {45) - 1.5 0.4

Ctro tipo créditos 12,875 7.9 9.0 6.1 20,37'9 7.5 2.0 6.9
162,289 100.0 147.8  100.0 357.6 100.0

TOTALES

270,236 100.0

FUENTE: Inforze Ap )a cEDUE, p. 65




31471 hectéreas lo cual representa un aumento de 92,23% en el =u=
nimero de hectireas a adquirir en 1984 con respecto a 1983,

En relacibn a la distribucibn de la inversibn por organig=--
mo, tenemos que 77.1% se destina a dos organismost el FOVI/FOGA -
(44.9%), y el INFONAVIT (32.2%). (Ver Cuadro 7) Comparando 1983
y 1984, hay una disminucién del 13.1% en el nfmero de accioneg ==
que realizard el INFONAVIT, y un aumento del 12,84 en el nfimero -
que realizari el FONHAPO, del 1.,4% en el nlmero que realizari el-
FOVISSSTE, y del .8% en el nlmero que realizari el FOVI/FOGA.

Ia digtribucibn de la inversibtn dentro de cada organismoc por
tipo de vivienda para 1984 es como sigue (Ver Cuadro 8)s En el -
INFONAVIT, 92.3% de los recursos se invierten en vivienda termina-
da, «5% en mejoramiento, y 8.3% en otras inversiones ( no tiene -
programa de vivienda progresiva). En el FOVISSSTE, 53.8% de la =
inversibn es para vivienda terminada, 21,8% para vivienda progre-
siva, 8,5% para mejoramiento de vivienda, y 15.9% para otras in--
versiones. El FOVI/FOCGA invierte el 51.5% de sus recursos en vi-
vienda terminada, y el 48,5% en vivienda progresiva (no tiene - -
programas de mejoramiento de vivienda ni otras inversiones), En-
el FONHAPO, el cual no tiene programa de vivienda terminada, 78.3%.
de la inversibn se destina a vivienda p:ogresiva. 10.4% al mejora-
miento de vivienda, y 9.8% a otras inversiones las cuales inclu--
yen "1,000 millones de pesos para la ampliacibn de parques de ma-
teriales existentes y la constitucién de nuevos parques que son =

necesarios.“(26

Considerando el nfimero de acclones realizadas por cada orga=-
nismo relativo al monto total de la inversibn, vemos que entre =~
m&s recursos se invierten en vivienda terminada, menos es el ra--
tio de acciones a inversibn debido a que, por accibn, la vivienda
terminada es mAs costosa. EL INFONAVIT, por ejemplo, con 32.2% -
- de la inversibn total realiza 20.7% de las acciones. Y mientras-
que en 1983 realiz6 46,738 acciones con 58,200 millones de pesos,
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CUADRO 7

JNVERSTON ROR CRGANISMO 1083 = 1054

1683 1984

Acciones Inversién Acciones Inversidn

ORGANISMO (m,mill.) . (m.mill.)

Mim, % |Ndm,| % Nims | % Nyim. %

FONHAPO 17,117110.5 6.9} 4.7 63,059} 23.3 17.3] 4.8

INFONAVIT 54,738133.81 64.2{43.4 56,033}20.7 115.1]32.2

FOVISSSTE 15,788) 9.7} 14.5] 9.8 24,450] 9.1 ‘27.0] 7.6

FOVI|FOGA 56,216 {34.6 | 55.4)37.5 97,257136.0 160.6144.9

OTROS 18,430}11.4 6.8] 4.6 29,437110.9 37.6110.5

TOTAL 162,289 Ji00.0 §147.8]100.0 270,236 100.0 357.6{00.0
Fuente: Elaborado con datos del Informe de la SEDUE, p. 69.
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1583
O]GANISHMO
fFosuaro
Ac/h
a/inv/s

FOVISSSTE
Ac/s

Inv/s

INFOMAVIT
Ae/n

Inv/e

POVI/FOGA/PEV
Ac/a

Inv/s

OTROS ORGAN1SMOS

Ac/t
Inv/e
&/ Inv. en mill

b/ 17.5% de las

CUADRO 8
1984

ORGANISMO

FONSAPO
Ac/s

Inv/t

FOVISSSTE
Acis
Iav/s

IXFONAVIT
Ac/
Inv/s

- FOVI/FOGMPFY
Ac/
Inv/y

OTR0S ORGANISMOS

Ac/y

Inv/y

€2 15.8y de lasx accisnes ¢ 2108t

FULNTE:  Eloberado coa datos del oz o

PROGHAMA NACIOUAL. DF QYOiedps;

- 0 -

YETAS_ POk _QFGANISHO

TIPS DE VIVIENDA
VIV. PROG. VIV, TFEEM.
13,635£79.7 m————
5.4/78.3 ————————
——— 10,850/68.7
———— 9.9/68.3
———— 46,738/85.3
——— 58.2/50.7
26,920/47.3 b/29,296/52.1
18.5/33.4 36.9766.6
4.955/26.9 3,302/21.2
.8/11.8 2.3733.8

millones

acciones y 15.2% de la inverzidn en vivierda en arrendamiento

TIPG DE VIVIENDA
IV, PHOG. VIV. TERM.
57,528/91.2 Rama e
13.8/29.8 ——————
3,105/73.8 9,358/38.2
5.9/21.8 14.5/53.8
———— 47,033/83.9
———— 106.2/92.3
52,590/58.1 cf14,667/45.9
17.9/748.5 82.7/57.5
4,437735.3 ¥T,551/25.7
.37 1.1 3.4725.0

el gtnen. pda. 69.

VIV, MES S Ju TOTAL
3,482/20.3 e 17,117/100%

1.3/18.8 -2/2.9 6.9/100%

1157.7 4,823/30.¢ 15,788/100%

1427 4.5/31.0 14.5/100%
71371.4 7.287/13.3 54,738/100%

.41.7 5.6/8.6 64.2/100%
] B $6,216/100%
e s e =4 2 e 55.4/100%
8,798/47.7 175/4.2 10,430/100%

1.1716.2 2.6/38.2 6.8/100%
VIV. MES. OTRAS INV. TOTAL
5,531/8.8 ——— . o 63,059/7100%
1.8/10.4 1.7/9.8 17.3/100%
7,397/30.3 4,598718.8 24,450/1001
2.3/ 8.5 14.3715.9 27.07100%
2217 1.5 8,179/14.6 56,0331/1001
6F .5 8.3/ 1.2 115.1/1008
97,257/7100%
160.6/100%
3,201/33.3 7.562/25.7 29,439/1000
1.0/ 2.7 24.8/65.2 17.6 /100%

de Ia inversidn on vivienda en arrcndanients



GRAFICA 3 - 1 -

ACCION POR ORGAMIZMI 1253
FOMNHRAPD

IMFOMAWIT

FOWISSESTE

FON T/ FOEE

ORGAMISHO

OTROS

7 DE INVERSION [
PUBLICA

== % DE_ACCIONES -
.2 REALIZADAS  © 18 ea 30

FORCEHTRJE




GRAFICA 4

FOMHAFD

INFOMAYIT

2 FOYISSSTE
i

FOVIAFOGA

ORGAH

OTROS

% DE INVERSION
PUBLICA

% DS ACCIONES
al REALIZADAS

(5}

ACCION POR ORGAMIZMO 1324

i@ 28

FORCEMTAJE

38

40




- 73 -

en 1984 necesita 106,200 millones de pesos para realizar 47,033--
acclones de vivienda, un hecho resultado de la actual situacibn -
inflacionaria. En el caso del FONHAPO, sin embargo, el cual no -
financia vivienda terminada pero que lleva a cabo una variedad de
programas ihcluyendo proyectos de suelo, obras de urbanizaciébn, -
lotes y servicios, y parquesde materiales, con 4.,8% de la totali-
dad de la inversién pblica en vivienda realiza el 23,3% de las -
acciones habitacionales. (Ver Grdficas 3 y 4)

Con la programacién de inversibn establecida en la actual --
PNV {(sumando los recursos del programa autorizado y estratégico)-
serd posible, segn el informe de la SEDUE, satisfacer el 50% de-
la demanda habitacional del pais en 1984127 Los ingresos conyuga-
les requeridos para el otorgamiento de crédito serédn entre apro--
Ximadamente &o.doo ¥ 153,000 pesos mensuales aungue los requisi=-
tog de in%reso por familia, como ya se mencionb, varia segln el -~
organismo.28 Con respecto a la distribucibén territorial de la ==
inversién vrevista para 1984, 2 las ciudades medias se destinari-

cerca de la mitad (46.4%) de los recursos‘zg)



CUADRO 9 PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA: DEMANDA DE MATERIALES PARA 1984

TIPO DE PROGRAMA MATERIAL
MATERTAL — PIEDRA
ACERO  CEMENTO  MADERA  DE ARCILLA  ARENA  GRAVA  BRASA TIERRA
{ton.) {ton.) {m3) (pza) {m3) {m3) {m3) " (has.)
VIVIENDA TERMINADA 82,526 524,475 774,225 692,785 251,922 377,883 1,460,495 2171-74-00
VIVIENDA PROGRESIVA 17,658 102,417 54,151 89,467 138,910 153,036 340,210 3531-60-00
1
< VIVIENDA MEJORADA 3,297 16,250 10,598 16,956 26,847 15,072 63,350 51-81-00
' OTROS TIPOS DE
CREDITOS 2,853 14,062 9,171 14,673 23,232 13,043 54,820  44-83-38
TOTAL 106,334 657,204 848,145 813,881 440,911 559,034 1,918,875 5799-98-38

Fuente: Informe de la SEDUE, p. 71.
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3e- RESUMEN

Ia evolucifn de las instituclones habltacionales tiene, en: -
resumen, tres etapas. La primera comienza en 1925 cuando 1la Di--
reccibn de Retiro y Pensiones Civiles que es el antecedente del --
ISSSTE construye habitaciones para sus derechohabientes, y va - -
hasta 1963. la segunda abarca desde 1§63 a 1972 y empieza cuando
gse crea el Programa Financiero de Vivienda que es un sistema para
canalizar recursos de las instituciones financieras privadas a la
construccibn de vivienda de interés social. la tercera empieza--
en 1972 cuando se establecen los Fondos de Vivienda que permiten-
el financiamientc de habitaciones para los trabajadores con re—--
cursos adquiridos de la aportacibn patronal, ¥y va hasta la actua~-
1idad en que hay un esgfuerzo para apoyar la autoconstruccién me-=-
diante el fomento de la participacién de grupos organizados en el
proceso de consiruccibn de vivienda. Durante la tercera etapa -=
hay un aumento significante en la inversibn para vivienda, y el =-
nimero de acciones realizadas debido a la creacibn de los fondos~-
¥ a la diversificacifn de los programas habitacionales.

El organismo mAs activo en el financiamiento de vivienda ha -
gido el INFONAVIT el cual dedica una mayoria de sus recursos a la
construccién de vivienda terminada. El DDF también ha sido acti-
vo en la materia de vivienda durante determinadas épocase El = ~--
FONHAPO el cual es el driico organismo que otorga crédito a los no
asalariados, ha empezado a ser mis activo desde su constitucibn -~
como Fideicomiso en 1981, Actualmente tiene un papel fundamental
en el financiamiento de vivienda para la poblacién de bajos ingre-
gsoe debido a que financia principalmente vivienda progresiva y --
obras de urbanizacién gque son programas mis econbmicos, y porque-
otorga créditos a grupos organizados y organismos de vivienda io=~
cual resulta ser una forma eficiente para permitir que personas--
que individualmente no podrian ser sujetos de crédito tengan acce=

80 a recursos financleros,
La tendencia actual en los programas habitacionales del =- -=
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sector pGblico se refleja en el Prograna Macional de Vivienda pa-
ra 1984, Segln el informe de la SEDUE, en vez de financiar prio-
ritariamente vivienda terminada, se canalizar4 recursos a progra-
mas de vivienda progresiva debido al costo de la vivienda termina-
da, la cual es cada dia mis incosteable para familias de bajog ==-
ingresos y organismos de vivienda debido a la actual situacibn --
inflacionaria. ELl desarrollo de programas alternativas éomo el -
programa de vivienda progresiva harmoniza, ademiAs, con los obje--
tivos de vivienda establecidos en el Plan Nacional de Desarrollo-
porque refuerza el proceso de autoconstruccibn que desde hace - =
tiempo ha realizado el sector populars

o



NOTAS DE PIE.
CAPITULO TRES

Calculado en base a datos presentades en Cuadro 1.

Gustavo Garza y Martha Schteingart, La accibn habitacio-
nal del Estado de México (Méxicos ELl Colegio de México,

10
11
12
13
14
15

16
17
18
13
20

VW ® N o wm FWw

1978), phg. 8k,
Garza & Schteingart, pées.

50-91,

Garza & Schteingart, phgs. 209 & 221,
Garza & Schtéingart. pig. 108,
Garza & Schteingart, pig. 104,
Garza & Schteingart, pig. 110.
Garza & Schteingart, pAg. 113.
Garza & Schteingart, p4g. 131
Garza & Schteingart, pdge. 131
Garza & Schteingart, pigs. 143=-144,
Garza & Schteingart, pig: 142.
Garza & Schteingart, pAg. 118.
Garza & Schteingart, pige 119.

Datos en base a entrevista con la Directora del Programa

de Autoconstruccién del Fideicomiso,

Garza & Schieingart, pAgz. 149..
Garza & Schteingart, p4ige 162,
Garza & Schteingart, plge. 156
Garza & Schieingart, pAge 172.
Garza & Schteingart, pAge 191,
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21 Garza & Schteingart, pigs. 198-200
22 Garza & Schteingart, paAg. 192,

23 Todos los datos presentados en 1la Seccibn "Instituciones
en la actualidad" fueron elaborados en base al informe-
preliminar de la SEDUE delPNV, ILos datos del PNV, lla--
mado tambien PRONADEVI, publicado recientemente (agosto=
de-este afio) son esencialmente iguales.

A continuacibn se resume los principales datos presenta-
dos en el PRONADEVI para efectos de actualizacibns

Segfin el PRONADEVI se iniciard 270,634 acciones de vivienda y se=
continuara otras 160,356 construcciones ya en proceso gg = ==
afios anteriores, sumando asi para 1984 un total de 430,980, La ~-
inversibn seri de 429 mil millones de pesos, La distribucién de =
las acciones habltacionales a reallzar por organismo de vivienda-
es la siguientes

FOVI-FOGA 35%
INFONAVIT 31%
FONHAPO 25%
FOVISSSTE 6%
OTRUS 5%

Las metas por tipe de programa sont
1) Vivienda terminadas 244,280 mil pesos para iniciar.
137,756 acciones y continuar
81,154 en proceso
Distribucién por organismo de acciones de vivienda terminadat

INFONAVIT 55%
FOVI-FOGA = 36%
FOVISSSTE 6%
- FONHAPO 1%
OTROS 1%

2) Vivienda progresivat 66,390 millones de pesos
para impulsar 82,488 accicnes
y continuar otras 62,375 en proceso
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Distribucibn de acciones de vivienda progresiva por organismoi

FONHAPO  56%
FOVI-FOGA 42%
DDF 2%

3} Mejoramiento de viviendat 43,566 millones de pesos para-

financiar 43,335 acciones y ==
continuar 14,092 en proceso

Distribucibn de acciones de mejoramiento de vivienda por organis-

mos

FONHAPO  41%
INFONAVIT 16%
FOVISSSTE 144
OTROS 20%

2t Informe de la SEDUE,
25 Informe de la SEDUE,.
26 Informe de la SEDUE,
27 .Informe de la SEDUE,
28 Informe de la SEDUE,
29 - Informe de la SEDUE,

pigse 4-12
pége 5
phg. 26
pieg. 6
pég. 11
pég. 70



CAPITULO CUARTO
ANALISIS TDE 1A LEY

b TEMAS DE ANALISIS.

A SUELQ,

El suelo eg el slemento principal para el funaionamiento de=
los programas habitacionales. Eso es porque el alto costo de la=-
vivienda estid directamente vinculado al alto costo del suelo, =~
Para que la vivienda sea de interés soclial es necesario que el --
suelo se adquiera a precio econbémico, por lo tanto, es fundamene--
tal que el estado tenga reservas territoriales para poder reali--
zar programas de vivienda.

En relacién al suelo de la Ley Federal de Vivienda fortalece
en términos formales el Sistema de Suelo y Reservas Territoriales
establecido en la Ley General de Asentamientos Humanos, y trata -
el caso especifico del suelo federal para uso habitacionale En -
0l capftulo III "Del suelo para la vivienda® establece mecanismos
de coordinacifn entre el gobierno federal y los estados y munici-
pios para la reallzacifén de egtudios de suelo para programas ha--
bitacionales. '

Segin los funcionarios entrevistados el problema fundamental
para la efectiva aplicacibn de la LFV sn materia de suelo eséc6ho
puede el estado obtener terrenos pars incorporar a las reservas -
territoriales a precios sconfmices? S1 el estado adquiere suelo a
precios altos (la tendencia es hacia una escalacién constante en-
el precio de mercado del suelo debido a la creciente demanda y a-
la especulacién) es muy deficil que el costo de la hadbitacibn - =
construida sea econbmicamente accesible. Hay., en este sentido, -
una escassz de suelo de costo econdémico para incorporar a las re-
sorvas territoriales,
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Para que tuviera mayor efectividad en materia de suelo, en--
tonces 1la LFVY.podria ser reglamentada para preveer mecanismos eg-
pecificos para la adquisicibn de suelo por parte del estado. Las
medidas posibles abarcan desde la expropiaci6tn al derecho al tan-
to (ya provistos en la ley) a la promesa de venta a futuro del --
suelo. Hay tamblén, medidas como el "land lease” que eatablece=-
el derecho anglosajodn en el cual el estado concede el derecho del
usufructo m4s no de propiedad de un terreno para el caso de tew--
rrenos ya adquiridog por el gobierno., En este sistema, en parti-
cular que construye en el terreno en renta tendri derecho al in--
cremento en el valor de la edificacidn m&s no al incremento en el
valor del suelo el cual corresponderi al estado, E1 contrato de-
arrendaniento del suelo normalmente es de largo plazo con revie--
siones peribdicas de los términos de la contrataciéne -

Para el caso de la adquisicibn del suelo, la expropiacifn ==
es un mecinismo fundamentado en el articulo 27 de la Constitucibn
que establecet "lLa Nacibn tendri en todo tiempo el derecho de « -~
imponer a la propiedad privada las modalldades que dicte el inte=
rés pfblico.” Eg un mecanismo extremoso y politicamente conflic-
tivo que ademis requiere de un largo procedimiento burocritico --
aunque hay casos en que es vdlido, El derecho al tanto, sgegin el
cual el estado tiene derecho a adquirir terrenos en zonas desige=-
nadags como reserva antes de que sean puestos a venta a terceros,=
puede ser una medida efectiva siempre y cuando el precio noc sea -
excesivamente alto. La venta a futuro es un sistema para la ad=--
quisicibn de suelo que fue sugerido por funcionarios del FONHAFO-
en que el estado celebra con un particular un contrato de compra-
venta a-largo plazo a un precio indexado a una tasa razonable =~-~=
calculada de acuerdo al precio de mercado y la tasa de inflacibn,
Podria ser el caso, por ejemplc, de terrenos cuyo desarrollo esta
previsto en planes urbanos locales o federales. Hay promesa por-
parte del estado de asegurar cierto precio por el su€io y prome=e
sa por parte del particular de vender cierta cantidad cada afio o=



periodo previamente establecido. Afn no regulado por la Ley ege=
un sistema que actualmente est& en eatudio,

la operacién del Sistema de Suelo y Reservas Territoriales -
requiere de una coordinacibn eficlente por parte del estade, la~-
LFV contiene las bases juridicas para el funcionamiento de un ==«
sistema de suelo para vivienda pero podrid ser mis efectiva si =--
fuera reglamentada en forma adecuada. Es necesario, por ejemplo,
establecer formas y procedimientos a nivel esgstatal y municipal --
para la adquisicién de terrenos del gobiermo, la adquisicibén serd
medlante los institutos.de vivienda y las inmobiliarias del esta-~
d0a.

La debida reglamentacibn de las inmobiliarias, tanto federa=-
les como estatales, e8 egencial dada su dobles naturaleza de em===
presas y entidades plblicas, y la complejidad de actividades que=
realizan. Las inmobiliarias tienenvarias funciones las cualeg ==
incluyen la adquisicibn de suelo, la dotacién de infraestructura-
b4sica, el establecimiento y adninistracibn de fraccionamientos,~-
¥y la comercializacién de inmuebles o entidades p@blicas y a par--
ticulares, En base a precios diferenciales segfin el uso del sue-
lo, las inmobiliarias pueden obtener utilidades que a su vez pue=
den ser aplicadas a subsidiar el precio del suelo urbano, desti--
nado a la vivienda de interfs sociale Ia reglamentacién de lag--
inmobiliarias del sector péblico es necesario para incrementar su
eficiencia y asegurar su funcibn social. '

El organismo encargado de coordinar la operacién en materia-
de suelo para uso habitacional de los institutos de vivienda y las
inmobiliarias del sector pfblico es la SEDUE. Una reglamentacibn
eficlente del Sistema de Suelo y Reservas Territoriales podria =--
incluir la c¢reacibn de un organismo financiexro a cargo de la SE«=
DUE. Segln una propuegta 4de funcionarios(i)del FONHAPO, ol efec=
tivo funcionamiento del Sistema de Suelo requiere de la creacibnce
una Financlera Nacional de Suelo Urbano la cual bajo la direccibn
de la SEDUE, coordinaria las operaciones de las inmobiliarias es-
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tatales y los ingtitutos de vivienda en colaboracibn con log Qo=

mitds Estatales de Reservas Territoriales para del Desarrolle Urae

bano ¢ Industrial y la Regularizacibén de la Tenencia de la Tierra.
Otorgando créditos a inmobiliarias e institutos habitacionaleg ==

pero no a particulares, y tendria el cardcter de empresa federal,

El capital social prevendria en 51% de la Federacidn y 4% de los

gobiernos de los estsdos.

Las atribuciones de la Financiera Naclonal del Suelo Urbano-

segln el estudio del FONHAPO seriant

a) Obtener financlamientos con sujecifn a las leyes en la=
materiag

b) Otorgar financiamiento a las inmobiliarias que funcio=--
nen en cada entidad federativas

c) Recuperar log financigmientos que otorgues
d) Invertir sus recursos,.

El otorgamiento de préstamos estaria sujeto a ciertas condi-
cionantes como, por ejemplo, que las inmobiliarias y los institu--
tos de vivienda, vendieran el suelo a los precios establecidos por
la Financiera en colaboracibn con la Comisidn de Avalﬁos de Bie--
nes Naclonales, para los diferentes ugos. El preclo de venta de-
suelo para los no asalariadosg, segdn el estudio por ejemplo, B8~
ria 10% por debajo su costos para equipamiento urbano, el precioe
ge fija en el costo mds el 5%: para uso industrial, en el costo -
mis el 30%1 y para uso comercial y turfstico, el costo mis el 40%.,
Este sistema permitirf{a un control efectivo de la adquisicibén y -
venta de suelo urbano, lLasg solicitudes de créditos deberian, - -
tamblén, estar de acuerdo con los planes locales de desarrollo =-
urbano y las declaratorias de usos y destinos de reservas terri--
torialess. La Financiera tendria, ademis, una funcibén distributi-
va en que podria asignar recursos a las inmobiliarias y los ing--
titutos de vivienda seglin las necesidades de suelo urbano de los=-
estados e independiente de los recursos que tenga cada unoe

Otro factor a tomar en cuenta para analizar la efectividad -
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de la Ley Federal de Vivienda en materia de esuelo es la situacién
de irregularidad en la tenencia de la tierra. La ocupacién = = =
irregular de tierras, particularmente ejidales y comunales, gi ==
blen es una vdlvula de escape para el problema habitacional en =~
general, también es un obstdculo para la constitucién de reservas
territoriales y 1la realizacién de los planes de desarrollo urba--
nos Considerando el hecho de que una gran parte de los terrenocs-
que podrian ser empleados para programag habitacionales del esta=
do son ejidales y comunales es claro que la irregularidad en la -
tenencia del suelo es significantes

El problema fundamental de la ocupacibn irregular de terre--
nos, segin los entrevistadosfs es la forma de indemnizacién a los
ejidatarios y comuneros durante el procesc de regularizacibne ==
Este proceso consiste en el pago a los ejidatarios y comuneros de
una cantidad determinada, segln las normas establecidas en la Ley
Federal de Reforma Agraria a cambio del terreno que se regulari--
2za. De acuerdo a la reciente reformada LFRA, la indemnizacibn «-
consiste en la entrega de dos lotes tipo y una cantidad igual a -
dos veces el valor agricola del suelo mis el 20% de utilidades en
caso que el fraccionamiento generara lucro., Debido a la diferen=~
cla entre el valor agricola y el valor comercial, la indemniza~=-
cibén normalmente consiste en una cantidad muy por debajo del va--
lor de mercado del suelo. Por lo tanto, hay una fuerte motiva—--
cibén para que los ejldatarios y comuneros vendan sus terrenos en-
forma ¢landestina asi propiciando la ocupacién irregular del ---
suelo. Una posible solucibn, segin los entrevistados seria, por=
ejemplo, que los terrenos fueron adquiridos por inmobiliarias del
estado las cuales se asociarian con los ejidatarios y comuneros-
durante una etapa determinada del fracclionamiento. De este modo-
el proceso de fraccionamiento de los terrenos estaria a cargo de=
las inmobiliarias del estado, y podria realizarse en forma regue-
lar segln lo establecido, por ejemplo, en los planes de desarro==
llo4 y los ejidatarios y comuneros egtarian mis conformes parti--



cipando mAs directamente en el procesoe

El suelo, en resumen, es un factor esencial para el funcio=-=-
namiento del Sistems de Vivienda establecido en la Ley Federal de
Vivienda. El estado necesita %ener reservas territoriales para -
degarrollar programas habitacionales, y la efectividad de la ley-
dependeri, en gran medida, de que se reslzmente la nateria de sue-
1o en forma debida. Ia cuestién fundamental, segln los entrevig-
tadog esdcdmo yuede el estado adguirir suelo a precios tales -
que pueda desarrollar programas hadbitacionales que sean econbmis=
camente accesibles? Una posibilidad es que las inmobiliarias del .
estado comercialicen los terrenos de tal forma que puedan aplicar
lag utilidades adquiridas por la venta de suelo para usc no habi=-
facional para subsidiar progranas de vivienda de interés social,.-
Otra posibilidad es que se reform la Ley Federal de Reforma = ~=-
Agraria para hacer mis accesible los terrenos ejidales y comuna--
les para el desarrollo de programas habitacionales para parte del
estado.

Otra cuestibn fundamental es dcébmo desarrollar un sistema de
cooxrdinacibn que permite la efectiva administracién del suelo pa-
ra uso habitacional? En este sistema, el cual estaria encabezado
por la SEDUE, participarfan los Comités Estatales de Reservas Te-
rritoriales, las inmobiliariass y los institutos de vivienda fede-
rales y estatales y demis organismos p@iblicos facultados para - -
. realizar funclones de administracién del suelo urbano. Esta «—--
coordinacién podria ser realizada por una Financiera u otro or--
ganismo a cargo de la SEDUE. Para tal propdsito seria necesario-
reglamentar tanto a nivel federal como local la actividad de las-
inmobiliarias del sector plblico.

Be. FINANCIAMIENTO.

Otro factor esencial para el efectivo funcionamiento de los-



- 86 a

Prograras habitacionales del sector plblico es el sistema finan--
ciero. Con respecto al financiamiento para vivienda, la Ley Fe--
deral de Vivienda es muy general estableciendo en el capi{tulo VI-
"Del otorgamiento de crédito y asignacibn de vivienda" que la Se-
cretaria de Haciendz y Crédito Ffiblico determinard las reglas que
operardn para el otorgamiento de créditos para viviendas produci-
das o mejoradas con recursos federales, Fija algunas condiciones
para la asignacibn de viviendas construidas con eréditos otorga~--
dos por el sector pliblieco pero no crea organismos financieros ni-
identifica fuentes de recursos para la realizacibn de los objeti-
vos establecidos en la Ley.

Cierto es que log gastos del estado son muchos y es diflcil-
cubrir todas las necesidades de servicios pliblicos con los recur=
sos existentes. Tanbién es clerto, sin embargo, que un sistema--
de vivienda como el que se plantea en.la Ley Federal de Vivienda-
requiere de recursos para poder funcionar de modo efectivo, La -
cuegtibn bAsica en relacibn al financiamiento para vivienda e8 w-
i¢6mo aumentar los recursos disponibles para programas de vivien—-
da? Dada la magnitud del problema habitacional hay una escasez =
de fondos aungue hay que reconocer que el estado ha sumentado ===
considerablemente durante los ltimos tres sexenios los recursos~
para programas habitacionales. ILa resolucibn del problema de vi-
vienda, sin embargo, sobre todo de la poblacibn de bajos ingresos,
requerird de - un mayor apoyo econbmico del sector plblico.

Las instituciones p@blicas existentes tienden, ademis, a fi-
nanciar viviendas que solamente personas de ingresos medios pue-=
den adquirir, asf dejando desatendido un gran sector de la podla=
cién. De hecho el {nico organismo que otorga créditos para vi---
vienda a los no asalariados es el FONHAPO., E1 FONAHPO también --
financia proyectos de vivienda presentados por asociaclones de --
personas que en forma individual no podrfan ser sujetos de crédi-
toe En general, sin embargo, los beneficiarios de los programas=
habitacionales son del sector medio. Habrfaque aumentar el apoyo
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econfmico a todes ios organismos habitacionales, y en particular,
a aquellos que financian vivienda para el sector de bajos ingree--
S50Se

Otra cuestibn bisiea del financiamiento de vivienda es dcbmo.
egtablecer términos de erédito que sean adecuados para programag-
de interés social? Los términos de los préstamos en general son-
tales que muchas personas no pueden ser sujetos de crédito. Las-
tasas de interés, por ejemplo, por lo regular son altas, resule--
tando incesteables para familiag de bajos ingresos. A veces lag-
condiciones hipotecarias son dificiles de cumplir, (Generalmen--
te se pide que el terreno en donde se va a construir esté libre -
de gravimen y debidamente registrado en el Registio Pliblico de la
Propiedad). Ya solucifn de hacer préstamos:como hace el FONHAPO,
por ejemplo, a agscciaciones de personas que en forma individual =
no refnen los requisitos para ser sujetos de crédito hace accesi-
ble el financiamiento a mis familias. ILos requisitos de finan---
ciamiento en 1a mayoria de los organismos de vivienda obstaculiee
zan la participacifn en sus programas.

Bn relacibn al aspecto financiero, la ley Federal de Vivien-
da es muy general, haciendo falta una consideracibn m&s detallada
de los problemas de financiamiento de la habitacibfn, Para aumen-~
tar la efectividad de 1z Ley habria que precisar las normas refe-
rentes al financianmiento (6 directamente en la Ley 6 mediante re-
glamentes) para cunplir por 1o menos tres objetivoss

1) El aumentc en los recursos disponibles para programage—-
de viviendas

2) El incremento en apoyo econfmico a los organismos que «
financian vivienda para el sector popular

3) Ia revisibm de los términos de los préstamos, en parti-
cular, la tasa de interés, y las formas de garantia ~--
hipotecaria.
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Ce LA AUTOCONSTRUCCION

Fomentar el proceso de autoconstruccifn es un objetivo prin-
cipal de la Ley Federal de Vivienda, segfn los funcionarios en---
trevistados de la Subdireccibn de Vivienda de la SEDU é al apoyar
el proceso de autoconstruccidn la ley trata de optimizar el proe=-
ceso de construceibn, abaratar el costo de la construccibn, y =—--
fomentar la participacién de la comunidad mediante sigtemas y —--
formas de construccibn que ya se han desarrollado socialmente,

Hay tres cap{tulos de la ley que se relacionan especifica~--
mente con el proceso de autoconstruccién que son el capitulo VII-
"De las Sociedades Cooperativas de Vivienda," el capfitulo IV "De=
ia produccibén y distribucibn de materiales de construccibn para -
la vivienda,"™ y el capitulo V "De lasnormas y tecnelogia rara la-
vivienda."” De estos {res capitulos el referente a las sociedadee
cooperativas es particularmente significante.

la cuestifn fundamental para el anilisis de la Ley con rege-
pecto a este capitulo es dcbmo facilitar la rarticipacidn de =--
cooperativas y otros grupos organizados en el proceso de Congm=-=
trucecién de vivienda? SegGn las entrevistas realizadas con re--
presentantes de los organismos asesores de las cooperativas y ---
grupos organizadcsf?)el capifulo de sociedades cooperativas surte
efectos positivos para la rarticipaciébn de asociaciones comunita-
rias en la produccibén de habitaclones, un hecho que facilita, sin
dudasel proceso de autoconstruccién. EL principal efecto positi-
vo es que se define la cooperativa de vivienda, estableciendo asi
su personalidad juridica.

Anterior a esta ley, las cooperativas de vivienda no tenian-
una definicibn jurf{dica. Para efectos legales la cooperativa de~
vivienda se consideraba como una cooperativa de produceibn & una-
cooperativa de consumo que son dos formas de cooperativas esta-=--
blecidas en la ley General de Socledades Cooperativas. Las coow=-
perativas de vivienda que producian materiales de construccién --
para ser empleados en proyectos habltacionales, eran conslderadas
como cooperativas de produccidén, y las cooperativas de vivienda -
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que se dedicaban a la construccién de habitaciones (pero que no =
producian los materiales directamente), como cooperativas de con-
sumo. No hay mencibn directa de la cooperativa de vivienda en ==
la Ley General de Sociedades Cooperativas. Ia Ley Orgénica de la
Administracitn Piblica Federal, ¢nh su versibn reformada de 1983,~
hace referencia a las sociedades cooperativas de vivienda y mate=
riales de construccibn aunque no las define ni especifica sus ob-
jetivos., La Ley Federal de Vivienda, sin embargo, ademds de de--
finir y clasificar segGn sus objetivos & las cooperativas de vi--
vienda, también establece normas para su constitucién y funciona-
miento. Determina asimismo que las cooperativas existentes po=--
drdn constituir unidades & sacciones cooperativas de vivienda.

A raiz de la Ley Federal de Vivienda, entonces, ge facilita-
la constitucibdn juridica de las sociedades cooperativas de vie--w-
- vienda. Esto contribuye al proceso de autoconstruccibn en tres -
formass una, porque establecidas en asociaciones, permite ser su-
jetos de crédito, y por lo tanto, conseguir los fondos que nece-=~
sitan para construir sus viviendas, a personas que de otra forma=-
ne podrian serlos dos, porque coniribuye a lograr una baja en el-
costo de los materiales de construccibn mediante la produccibn =~
directamente de los insumos por parte del grupo 8.su compra por -
mayoreoc a precios de ahorro; y tres, porgque permite la realizge-=
cién eficiente del proceso de construccidn mediante la colabora--
clén organizada de los sociog.

La ley repregenta definitivamente un adelanto positivo con -
respecto a las sociedades cooperativas de vivienda aunque hay que
reconocer que las disposiciones podrian ser mis extensas., El ca-
pitulo de Sociedades Cooperativas de Vivienda del Plan Nacional-~
de Vivienda de Uruguay (Ley No. 13,728 elaborada en 1968), tiene~
olsmentos interesantes que pueden servir como marco de referen—=--
cia para el andlisis de este tema.8 En los 46 articulos que in--
tegran el capitulo, la ley de Uruguay contempla varios aspectog--
relacionados con sociedades cooperativas de vivienda los cuales =~



incluyen la definicibn y clasificacién de las mismas, su forma de
constitucién y disolucibn, los derechos y obligaciones de los so=
¢clos e infracclones y sus consecuencias, y la forma de estable—~-
cimiento de los fondos,.

la ley de Uruguay en su capitulo X, artfculo 130 define a -~
las cooperativas de vivienda comoi

Aquéllag sociedades que, regidas por los principios del coo-
perativismo, tienen por objeto principal proveer de aloja-=-
miento adecuado y establece a sus asociados, mediante la ~=-

-:eonstruceibn de viviendas por esfuerzo propio, ayuda mutua,-
administracibn directa o contratos con terceros, y propor---
‘cionar servicios complementarios a la viviends,

De acuerdo al articulo 131, los principios en base a que deben ==
organizarse incluyen loz de " su propbsito seri de servicio y no-
de lucros” "serin neutrales en materia rsliglosa y politiea,* y -
*suninistrardn viviendas al costo, no admitiéndose ningtn tipo de
préctica especulativa,”

la ley clasifica a las cooperativas de vivienda en unidades-
cooperativas de vivienda y cooperativas matrices (art. 140), De-~
acuerdo al articulo 142, las unidades cooperativas de vivienda ==
sons

las que, constituidas por un minimo de diez socios y un mi--
-%ximo de doscientos, tienen por finalidad proporcionar vie—--
vienda y servicios complementarios a los mismos construyendo
con ese objeto un inmueble o un conjunto habitacional 9 ag -~
quiriéndolo en los casos previstos en el articulo 146§ )(Ver
apéndice).

Las cooperativas matrices de vivienda las define el articulo 163-.
comos

Aquéllas que reciben en forma abierta la inscripceién de 80--
cios mediante un compromiso de aporte sistemitico de ahorro=-
y con la finalidad de asistirlos en la organizacién de Uniw-
dades cooperativas de vivienda, en la definicidén y realiza«-
cibn de sus programas de obtencibn de créditos, adquisicibn-
de terrencs, rroyectos, construccién y adjudicacién de vie-=
‘viendas y ejercer las funciones gue en ellas deleguen & €8«-
tog fines, las unidades cooperativas fillales.
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Las unidades cooperativas en el derecho uruguayo correspon-
den a las socledades cooperativas de vivienda en el derecho mexi-
cano. Las cooperativas matrices son organizaciones que agrupan--
y asesoran a las Unidades Cooperativas. En el derecho mexicano -
las cooperativas de vivienda se definen de manera genética, esw—-
tableciendo que pueden ser de cuatro formas segln el objeto que =
realizan (LFV, art. 50).(10 Hace referencia a las unidades 6 - -~
secciones cooperativas de vivienda que pueden constituir las so--
ciedades cooperativas existentes. No corresponden a las unidades
cooperativas del derecho uruguayo que se constituyen para reali--
zar proyectos de vivienda sino que son secciones incorporadas a -
cooperativas de produccibén y consumo,

Las unidades cooperativas, ae vez, se clasifican en unida--
des cooperativas de usuarios y unidades cooperativas de propleta-
rios, Estas nodalidades juridicas del derecho uruguayo son real-
mente interesantes y podrfan tener aplicacidn para el caso que a=-
nalizaremos de la ley Federal de Vivienda., La unidad cooperativa
de usuarios, de acuerdo al articulo 57 del Reglamento de la ley -
de Uruguay est

Aquélla que atribuye a sus asociados mediante contrato, el -

derecho de uso y goce de las viviendas por tiempo indefinido

siempre que se cumpla con las obligaciones legales, regla---
mentarias y estatutariass reteniendo para si la propiedad de
las mismas.
"En esta forma de cooperativa, entonces, el sodio tiene derecho al
uso y goce mis no a la propiedad del inmueble, Segln el articulo
144 de la ley, este derecho se transmite a los herederos y afn --
puede cederse por acto entre vivos, El articulo {57 del Plan eg-

tablece quet

lLos asociados deberdn destinar la respectiva vivienda adju~~

dicada para residir con su familiar y no podrén arrendarla -

6 cederla, siendo nulo tcdo arrendamiento 6 cesibn.

De acuerdo al articulo 153, se puede solicitar el retiro vo=
luntario dentro de los 10 aflos adjudicada la vivienda. Si el re-
tiro se considera justificado el socio tendrd derecho a un reins-



tegro equivalente al valor de tasacibn (el cual se define en el -
artficulo 23 como el valor de construccibn incrementado hasta un -
15% en raz6n del terrenc y obras complementarias de urbanizacién)
de su parte social; menos los adeudos que correspondiera deducir-
Y el 10% del valor restante. Si ¢l retiro no se considerara jus-
tificado la deducibén puede alcanzar el 254 o 50%, En casos de =--
desacuerdo, resuelve el juzgado del lugars, La unidad cooperativa
de propietarios se define en el articulo 65 del Reglamento de la-
Ley como aquélla quet

Atribuye al beneficiario el derecho de propiedad exclusivo -

6 individual sobre la vivienda adjudicada asi como el dere--

cho sobre los bienes comunes. » » con las siguientes limi---
tacioness

1) Obligacibn de destinar totalmente la unidad a residencia=
propio del adjudicario y de su nficleo familiar por el --
término de diez afios contados a partir del otorgamiento -
de la respectiva escritura de compra-venta.

2) Prohibicién, dentro del mismo plazo, de enajenarla 6 dar-
la en arrendamiento sin causa justificada (las cuales se- .
establece en el articulo 57 del mismo reglamento).

Segfin el articulo 161 de la ley, la sociedad cooperativa = -
puede retener la propiedad de las viviendas mientras dure lg « ==
amortizacibn de Log créditos si asi lo establecen los estatutos.-
Estas formae de cooperativas son realmente interesantes y podrian
ser incorporadas a la legislacifn mexicana. (Ver apéndice para ==
normas de la ley y el reglamento referentes al financiamiento de-
estas formas de cooperativas).

la ley de Uruguay también considera, en el capitulc de las =
cooperativas de vivienda, el caso de la autoconstruccibén y de la-
ayuda mutuae

En el artfculo 136 estableces

Las cooperativas de vivienda podridn utilizar el trabajo de -
Bus socios en la censtruccibn de las viviendas, bajo sus dos
nodalidades, de autoconstruccibn y ayuda mutua. La autOe===e
construcciétn es el trabajo puesto por el futuro propietario-
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o usuario y sus familiares, en la construccibtn. la ayuda ~~
mutua es el trabajo comunitario, aportade por los socios - -
cooperadores para la construccidén de los conjuntos colecti-~
vos y bajo la direccidn técnica de la cooperativa,
El reglamento de 1la ley, en el articulo 70, establece algunas re=~
glas de operacib6n para programas de autoconstruccibn y ayuda mu-=
tuaf’

1) En los programas por ayuda mutua los socios suseribirdn-
un convenio comprometiéndose colectivamente frente a la-
cooperativa a trabajar personalmente en las construccio-
nes, estableciéndose en el mismo la forma en que se ox--
ganizari el desarrollo de las obras y el trabajo de los-
gocios y eventualmente de sus familiares, Cuando el so-
¢io no trabaje el nGmerc de horas a que se comprometid -
deberd compensar el tiempo no trabdajado, de acuerdo a lo

que se establezca en el referido convenio, el estatuto o
la reglamentacibn interna.

2) Cuando las construccliones se realizan por esfuerzo pro-
plo, los soclos suscribiridn en forma individual el con-
venio referido en el apartade anteriors

Un elemento positivo adicional de la ley de Uruguay, ademéds-—
de las disposiciones relativas a las formas de cooperativas y los
gistemas de autoconstruceiodn y ayuda mutua, es lo relativo a los=~
institutos de asistenclia técnica, para las ccoperativag de vi—ewe
vienda, la seccibn 6 del capfitule 10 de las cooperativas contie-
ne los principios bisicos para la constitucién y operacibn de los
institutos de asistencia técnicae E1 reglamento de la ley tame~-
bién tiene una seccibn, compuesta de 12 artfculos, dedicada al -~
funcionamiento de los institutos de asistencla téecnica. La asis-
tencia técnica es un elemento esencial para el eficaz funciong-~--
miento de la autoconstruccibn que también podria ser incorporado-
8 la Ley Federal de Vivienda de México,

Son institutos de asistencia técnica, de acuerdo sl articulo
171 de la Ley de Uruguays

Aquellos dectinados a proporcionar al costo, servicios juri-
dicos, de educacibn cooperativa, financieros, econfmicos y so-
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ciales a las cooperativas y otras entidades, sin fines de ==
lucro, pudiendo incluir también los servicios técnicos de --
proyecto y direccibn de obras.

Ias funciones de los institutos, ostablecidos en el articulo 83,-
son los siguientess

1) Organizar grupos humanos dindoles orientacién y asisten-
cia en todos los aspectos conducentes a la formacibn de-
una ceoperativa de viviendas

2) Realizar investigaciones socio-econbmicas a los fines,--
establecidos en el apartado anteriors

3) Impartir la encefianza del cooperativismo de vivienda en-
todos sus aspectos:

4) Asistir en la programacibn de soluciones habitacionales
comprendiendo’ adquisicibn de terrencs, realizacibn de -
obras de urbanizacibn, proyectos, edificios, procedimien-
tos de licitacibtn en todas sus etapas, direccién y con==-
trol de las obras, etces

5) Asistir en el estudio de la factibilidad de acuerdo a loa
elementos establecidos en el articulo 53

6) Asesorar a las cooperativas en la presentacién de solir=
citudes de crédito a los organismos habilitados a estos-
efectos por la ley No. 13.728

7) Orientar a la aplicacibn de los criterios de seleccibn -
de los adjudicarios de las viviendasi

8) Aslstir en materia técnica, juridica, contable, social y
demis aspectos para el desarrollo comunitario,

9) Asistir en materia administrativa a las cooperativas ---
formulando un programa de procedzmxentos de gestién cu--
yos objetivos serant

a) Planificaci6éni puntualizando y desarrocllando sus objetl~-
vos, politica, programa y actividades para lograr esos =
resultadosi

b) Organizacién y Personals determinando la estructura de -
la cooperativa y el personal que llevari a la préctica--
su funciocnamientol

¢) Direccibfnt precisando las metas en la administracibn, --
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los procedimientos técnicos para su correcto funciona---
miento y estableciendo las normas de vigilanciai

@) Coordinacibny de los recursos humanos y de las operaclo-
nes para obtener una mayor productividad de las fuerzas-
sociales de que se dispones

@) Controli normas para verificar y evaluar los actos rea~--
lizados por los érganos de la cooperativaj

10) Asistir en materia de conservaciébn del patrimonio pro=--
porcionando normas respecto a mantenimiento y reparacibn
que tendrin en cuentas

a) ~Aspecto general del conjuntoj

b) Proteccibn y presentacibn de instalacioness

c) Utilizacibn adecuada y continua de tecdos los servicioss
d) Economia de las operaciones.

Los honorarios que pueden recibir los institutos no excede--
rédn el 5% del valor total de lag obrag en caso de proporcionarse«
la totalidad de servicios especificados en el articulo 171. De~--
ben emplear excedentes obtenidos en la realizacién de su objetivo
social. (art. 175). (Yer apéndice para normas de la ley y el re--
glamento referentes a su operacibn),

Ia legislacibn relativa a los institutos de asistencia téc--
nica serfa més efectiva sl se inciuyeran disposicliones de spoyo -
econdmico por parte del sector plblico. El estado, por ejemplo,-
- podria ofrecer subsidios a los institutos o facilidades para la -
celebracibn de contratos con los organismos pfiblicos de vivienda.
El estado también podria vstablecer un organismo plblico de asis=-
tencia técnica que apoyara el funcionamiento de los institutos,--
(Esta idea fue sugeridapor funcionarios del FCONHAPO que han rea=--
lizado estudios acerca de la asistencia técnica para la autocons-

truceibn) .(1 1)

La ley de Uruguay, en resGmen, tiene elementos valiosos para
el funcionamiento de las sociedades cooperativas de vivienda que-
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podria ser incorporados a la legislacibn mexicana con el objetivo
de hacer mis efectivo el preceso de autoconstrucclibn en México,

Con respecto a los capitulos de la Ley Federal de Vivienda de
México, referentes a la produccibn de materiales de construccibén-
Y a las tecnologias para vivienda, otros elementos esenciales pa-
ra el funcionamiento del proceso de autoconstruccibn, las cues-—-
Yiones fundamentales son écémo fomentar la produccibn a costo -~
cconbmico de los materiales de construccibn? vy dedmo desarro=-
llar tecnologias adecuadas para la produccibn habitacional por --
esfuerzo propio?

En relacibn a la produccgén de Linsumos para vivienda, la ley
Federal de Vivienda en léxico, establece gque el estado impulsari-
“la creacibn o el mejoramiento de mecanismos de digtribucibn, al-
macenamiento, transformacibn, transpvorte y servicios de logs maw==
teriales bAsicos para la construcciébn de vivienda” (art. 35). =
Mayor intervencibn del estado en la produccién de insumos, en ---
concertacién con el sector privado y el sector social como esta--
blece la ley, podria ayudar a hacer mis econbmico el costo de log
materiales de construccidn, lo cual contribduiria a rebajar el cos-
to de la produccibn habitacional. Para que las normasgs relati--
vas a la produccifn de insumos sean efectivas, gin embargo, se =--
requiere de una detallada reglamentacifn. Segln entrevistas rea-
lizadas con representantes de las cooperativas de vivienda.(lz)--
por ejemplo, se podria desarrollar un Sistema Nacional de Produce
cibn y Abasto de Insumos. En este sistema el estado no geria el-
principal productor sino que darfia asesoramiento, por ejemploy --
realizando estudios del mercado de insumos, para especificar las~
condiciones de oferta y demanda. Podria proporcionar subsidios =
a la produccién de insumos, condicionados a que un cierto porcene-
taje de los materiales producidos se destinarin al uso social w=--
{que se vendieron a precics de descuento a cooperativas de Viwwe-
vienda y organismos habitacionales). En relacibn a los materia--
les primarios, el estado puede coordinar el otorgamiento de con~=
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ceslonarios en programas habitacionales del sector plblico o pro-
gramas de autoconstruceibn de la comunidad. Puede, también fo---
mentar la produccibn de insumos por parte de las socliedades coo~-
perativas de vivienda, ton lo cual se rebaja el costo de los pro-
yectos habitacionales que realizane

Las disposiciocnes relativas a las tecnologlas para vivienda,
segin el articulo 38 de la IFV, "propiciarén la participacién de-
la poblacibn beneficiada en la produccibn y mejoramiento de su ==
vivienda y tendrin por objeto elevar la calidad de las edificam=-~
ciones.,” Ia Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologla, dice el
articulo 41, "promoveri la aplicacibn de tecnologia de bajo costo
¥ alta productividad para la construccibn de vivienda y, en par=-
ticular; apoyard la creacién de tecnologla que pueden utilizar ==
las personas b grupos crganizados que autoproduzcan su vivienda.".
El desarrollo de tecnologias se haré mediante los Comités Estata=-
les de lormas y Promocibn de Vivienda que establecerfn en las en-
tidades federativas y en los que participaridn el gobierno fede-=«
ral, y los estados y municipios,

El desarrollo de tecnologia adecuada es una tarea complica=-
da que requeriri de una coordinacitn efectiva entre los tres ni=--
veles de gobierno., Para que sean adecuadas para el proceso de --
autocongtruccibn estas tecnologias deben ser gencillas, eficientes
y de costo econfmico. Una posibilidad seria hacer programas de -
~ investigacibén en colaboracibn con las escuelas de ingenieria y ==
arquitectura de las universidades para el desarrollo de tecnolo-=-
gias de construccibn. '

D LA COORDINACION INSTITUCIONAL

Un objetivo principal de la LFV es de los organismos de vi~--
vienda del sector pQblico. En términcs administrativos el pro~--
pdsito de la ley es la creacién de mecanismos y resortes institu-
cionales, vy la adecuacién de los existentes para lograr la com--=
plementariedad de funciones, y de este modo, la eficiente reall--
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zacibn de los programas hablitacionales.

la cuestibtn fundamental en relacibn a este tema es  d¢bHmo =
fortalecer la estructura administrativa a nivel local para aumen=~
tar la efectividad de sus programas y lograr mayor coordinacién -
con los organismos federales? Habrfa que elaborar leyes y re==-
glamentos a nivel estatal y municipal para hacer més operaciona--
lea los mecanismos institucionales establecidos en la Ley Fede---
ral de Vivienda y as{ poder descentralizar la administracién de -
los programase

En particular habria que desarrollar la estructura adminig--
trativa a nivel municipale - Las recientes reformas al articulo 115
constitucional (publicadas en el Diario Oficial el 3 de febrexo =~
de 1983) establecen las bases juridicas para el funcionamiento de
log municipios en materia de desarrollo urbano y vivienda, 5S¢ ==
establece, por ejemplo, quet ’

Los municipios, en los términos de las leyes federales y es-

tatales relativas, estardn facultados para formular,aprobar,

y administrar la zonificacién y planes de desarrollo urbdano-

municipals participar en la creacibn y administracidn de sus

regervas territoriales! controlar y vigilar la utilizacibén -
del suelo en sus jurisdicciones territorialesi intervenir en
la regulmrizaciétn de la tenencia de 1la tierra urbanat otore=
gar licencias y permisos para construcciones, y participar ~

en la creacibn y administraciétn de zonas de reservas ecolo--
gicas.

El nmismo pérgafo deternina "para tal efecto y de conformidad a --
los fines seflalados sn el pirrafo tercero del articulo 27 de esta
Congtitucibn, expediridn los reglamentos y disposiciones adminis=-
trativas que fueren necesariosg" (V).

Tanmbién e establece que los servicios péiblicos estardn a ==
cargo de los municipios incluyendo, por ejemplo, agua potable y,-
alcantarillado, alumbrado plblico, y calles, parques y jardines -
(III)e Una efectiva administraciébn por parte de los municipios -
de los eclementos, con¢ la infraestructura bésica y el suelo, que-
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se relaclionan directamente con la produccién habitacional, lo ===
cual seguramente requeririd de mayor apoyo econbmico del gobierno-
estatal y del federal, contribuirfa a la mAs eficiente realiza-~-
cibn de los programas habitacionales, )

La efectividad de los mecdnlismos de coordinacibn instituclo-
nal establecidos en la ley Federal de Yivienda, entonces, depen-=-
deri de que existan instrumentos administrativos correspondientes
a nivel local, El convenio Gnico de desarrollo puede ser una ===
via para hacer operacional la coordinacibn entre el gobierno eg«~
tatal y el gobierno federal para el desarrcllo de programas ha-=-
bitacionales, Habr4 que fortalecer la egtructura administrativa-
de los municipios para lograr una coordinaciftn mAs eficiente en--
tre los tres niveles de gobierno en materia de vivienda.
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2. OBSERVACIONES . GENERALES

Ia obgervacibn més obvia en relacién a la Ley Federal de Vi--
vienda es la ausencia total de disposiciones referentes al tema =
de la vivienda en arrendamiento. De acuerdo a los representantes
de la C&Amara de DiputadoéﬁB. exigsten opiniones diversas con reg--
pecto a culdl legislacién es la apropiada para abarcar el tema de-
vivienda en arrendamients., Lo que si parece cierto es que dada =
la escasez de vivienda de alquiler, sobre todo en los centros me=
tropolitanos, es un tema que debe ser considerado en la legisla~~
cién, ya sea en el CBdigo Civil en el capitulo referente a log --
contratos de arrendamiento, § en la Ley Federal de Vivienda, 6, =~
también, como ley propia.

El problema de la vivienda en arrendamiento no es de ficil -
golucién. ES un problema complejo y controversiasl. De acuerdo a
un decumento preparado para un curso presentado en el Colegio de=~
Ingenierps acerca de la vivienda en arrendamientos

Existe incertidumbre sobre la solucidn que pretende llevar g
cabo el Estado, ya que tanto propietarios como inquilinos =--
gon fuerzag politicas antagbnicas cuyos. intereses egtdn en =
Juego y por lo tanto dificultan el establecimiento de una ~=~
relacibn justa y equilibrada entre las partes, la que ademéis
se ve afectifa por la situacibn imperante de inestabilidad -
econbnica.l

El mismo documento dices

La contradiccibén fundamental que existe en la relacién arren-
datario, esti en que ambos desean conservar su ingreso realw-

Yy por lo tanto su nivel de vida. Asf el primero pretende --

obtener de su inversién un determinado monto de ingresos qus

la hagan rentable de un mercado sujeto a presiones inflacio-

narias, y el segundo pretende pagar un monto de alquiler gue

represente un porcentaje de su ingreso equivalente al que -~

éste significaba en un mercado con condiciones normalos{ii)

Es, pues, un problema complejo que requiere de cuidadoga ~ -
consideracidn.,
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El tema de vivienda en arrendamiento abarca dos aspectost ~=-
la produccién de vivienda de alquiler y la relacién inquilinaria.
La produceién de vivienda de alquiler se refiere a la construccibn
que puede ser por el sector privado o el sector ptblico, de habi=-
taciones para arrendar. La relacién inquilinaria se refiere a --
los derechos y obligaciones gue comprende el contrato de arrenda-
miento. las acciones del gobierno en materia de vivienda en - -«
arrendamiento son el fomento a la produccidn de vivienda para al-
quiler 6 la regulacién de la relacién inquilinaria.

En los afios 50, cono se menciond en el capitulo 3, el esta=-=-
do inicié un programa de produccidn de vivienda de arrendamiento-
mediante el IMSS y el ISSSTE en el cual construyé vivienda para =
alquilar a precios econbmicos. En 1963 se suspendib el programa-
aunque la administracidén de los conjuntos habitacionales sigui6 a
cargo del sector pdblicos. En la actualidad el gobierno federal -
nuevamente desarrolla programas de vivienda en arredamiento con-~-
sistentes ahora en fomentar su produccidn por el sector privado y
por los institutos estatzles de vivienda proporcionande financia=-
miento condicionado a que el promotor alquile las habitaciones ~-=
respetando términos preestablecidos por el organismo pdbvlico que~-
otorgue sl crédito.

El recienteinterés del gobierno de iniciar programas para el-
financiamiento de vivienda en arrendamiento se debe al hecho de -
que ha habido una disminucién significante en la_produccién de ==~
habitaciones para alquiler durante log ltimos afios. ILa tenden--
cla actual es de construir condominios para venta que a veces son
arrendados por el adquiriente pero a precios de renta muy costo--
sos. Esta tendencia se deba a la lentitud del ciclo de retorno =
del dinero invertido en vivienda para alquiler. Como explica el-
documento del curso del tema vivienda en arrendamientos

El decrecimiento de la oferta de vivienda para ser alquilada

por parte del sector privado se debe a la escasa rentabili--

dad que se obtiene con dicha inversién, lo cual ha propicia-

do que ésta se reoriente a otros renglones més productivos -
de la econOmia.gé



El mismo documento dices

El sector privado produce la vivienda para ser arrendada con
fines lucrativos. El inversionista tiene que recuperar gsu--
capital y obtener una ganancia a través de los montos gue ==
cobra por el alquiler y por la plusvalfa que se genera en el
inmuaeble, cuando menos similar a la producida por las opera-
ciones pasivas del banco.f7)

Otros factores gue pueden haber influido en la disminucién -
de la preduccibén de vivienda en arrendamiento son los incrementos
en impuestos y pagos como impuesto predial, el impuesto sobre la=
renta, el pago de servicioq como el agua, y 108 gastos de adni-w-
nistracién aunque el factor principal parece ser la lucratividad &
otras inversiones como el depdsito bancario a plazo fljoy el = -

mercado inmobiliario de venta.

El decrecimiento en la oferta de vivienda en arrendamiento -
Junto con el incremento en la demanda que ocurre sobre todo en -
egog centros metropolitanos debido al répide ritmo de urbaniza---
ci6n han resultado en un aumento acelerado en los precios de al-
quiler, Como dice el documento " la mareada escaseg de oferta de
vivienda en arrendamiento ha hecho posible a su vez_ gue los mon-e
tos8 de alquiler se fijan a un precio monopblico.” 8 Los precliog-
de renta.son costosogs aun en el caso de que los condominiog ade=we
quiridos por venta son ofrecidos en calidad de arrendamiento, De
acuerdo al documentol

Aqui el productor-constructor acelera el proceso de rotacién

del capital realizando su gamancia y transfiere a un tercero

la vivienda en calidad de inversibn (de capital 6 abonos), -

la cual al ofrecerse en alquiler se otorga a un monto que 3

superior al monto de las amortizaciones que tendri que pagar

su adﬁiéfente 6 cuando menos en el mejor de lcs casos, = = -
igual. '

Para fomentar la producciédn de vivienda en arrendamiento el-
goblerno inicié un programa en 1980 mediante el FPOVI/FOCA. Esta-
prograna, llamado Programa de Vivienda de Interés Social para - -
Arrendamiento con opcibn a compra es para beneficiar a la pobla~--
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cibn con ingresos de 2 a 10 veces el salario minimo y hasta 1981,
cgmprendié la construccibn de 350 viviendasgéQ) En el presente -~
aflo se comienza un programa en el FPONHAPO llamado Programa de Vi~
vienda Popular en Arrendamiento., De acuerdo a los lineamientos =~
generales del programa, la vivienda popular en arrendamiento se -
define camos
Aquella destinada a satisfacer las necesidades habitaciona-~-
les que de este tipo de inmuebles de pregentan en los secto-
res de poblacibn que perciben ingresos no superiores a una -
cantidad equivalente a 2.5 veces el salario minimo de la zo-
na donde se localice la vivienda y cuyoc monto mensual de al-
quiler no exceda del 25% de los ingresog que obtiene el -
inquilino, computados mensualmente 2l
En este programa el FONHAPO financia el 70% del valor total de la
congtruccibén y el 30% es aportado por el acreditado, ya sea en =-
fondos, terreno, materiales de construccitn, mano de obra 6 pro=e
yectose La tasa anual de interés es del 11 al 1¥% segin el nivel
de ingresos del baneficiarlo, Como la accibdn plblica en estog =--
programas es golamente de financlamiento se evita los problemas ~
de administracién y mantenimiento que tenia el anterior programa-

de vivienda en arrendamiento del sector pGblico,

El goblerno también ha otorgado exenciones fiscales como ~--
parte de-su politica de vivienda para algquiler. De 1954 a 1961,~
por ejemplo, concediz exenciones por 15 aflos del pago del impues-
to predial a promotores que construyeron vivienda para alquiler -
con la condicifn de que el precio de arrendamiento no excediera -
de 350 pesos mensuales. En 1979 la Secretaria de Hacienda y Cré-
dito PGblico dio facilidades para el pago del impuesto sobre la -
renta y suprimié el pago del impuesto al timbre para la construce
cidn de vivienda de arrendamiento. De 1980«82 se otorgaron esti-
mulos fiscales mediante certificados de promocién fiscal (CEPRO=-
FI) que expedia la Secretarfa de Haclenda y Crédito Pdblico para-
el mismo caso. El1 gistema del CEPROFI no se previa ningln meca--
nismo de control de precio de arrendamiento de la hadbitacibn = -~
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construfda por lo que no se aseguraba que el beneficio se trasla-
dara al usuario.

El otro aspecto significante para el andlisis del tema de ==
vivienda en arrendamiento es la legislaclién inquilinaria la cual-
tiene por objeto regular los derechos y obligaciones que adquie--
ren los propietarios y arrendatarios a celebrar un contrato de --
arrendamiento. En esta época en que el precio del alquiler se --
aumenta en forma fan desproporcionada con respecto al nivel de ==
vida, la relacibén propietario-arrendatario se vuelve cada vez mis
conflictiva. El desajuste entre la oferta y demanda de vivienda-
en arrendamiento parmite al propietario imponer su voluntad en la
relacibn contractual. Aparte de incrementos exhorbitantes en los
pagos de renta en la prictica contractual se exige al inquilinc-
una serie de requisitos especiales como fiador propietario de un-
bien lnmueble libre de hipotecas, un depbdzsito de 1 a 4 meges de -
renta como garantia, y caracteristicas especificas de la persona-
arrendatario y su familia.

Tanbién ge acostumbra suscribir los contratos con textos - -
impresos que estipula que el arrendamiento renuncia a disposicio-
nes del Cbdigo Civil estableclidos a su favor. Se ha podido veri=
ficar, por ejemplo, la renuncia en los impresos de 27 disposicio-
nes del CHdigo Civil establecidas en el titulo VI del arrenda==ew
miento y en el t{tulo 13 de la fianzai?z) Siendo que los tribuna-
les no han sentado jurisprudencia en contra de estos contratog, -
demandas hechas solicitando su nulidad no han prosperado., Se ha-
vuelto, de hecho, un contrato en que una de las partes fija las -
exigencias y modalidades y la otra no tiene mis alternativa que -

aceptar o rechazar,

El problema del arrendamiento seguramente requeriri de tra--
tamiento legislativo para evitar que se vuelva mis conflietivo, -~

Como dice el documento del tema wivienda en arrendamisntot -



Se puede afirmar que esta téndencia de la escasez de vivien-
da de alguilcr y el aumento excesivo en el pago de rentas se
agudizari en los prdximos diez affos y que si bien los pro-=-
blemas de tenencia, introduccibn de los sexrvicios, constitu=-
yeron las caracteristicas predominantes de la problemidtica -
urbana de las dos décadas pasadas, el del arrendamiento bien
puede constituirse en el future en(ggy de los problemas mis-
graves de la conflictividad urbana.

Martha Schteingart reafirma esta idea al expresar lo siguien-
tes

La escasa oferta de vivienda de alquiler ha provocado un ~ -
aumento violento de las rentas en los Gltimog afios y la = ~=
creacidn de nGltiples organismos de lnquilinos, que han rea-
lizado numerocsas movilizacionest incluso han llegado a plan=~
tear huelgas de pagos, presentando ademis propuestas de le--
yes inquilinarias que se han sumado a las de los partidos --
polfticos y organizaciones gremiales. De esta manera, &l --
problema inquilinario se ha vuelto un punto de conflicto so~
cial, importante y la necesidad de una ley que rija las re-=
laciones entre inguilinos y propietarios, en defensa ng}os-
primeros, resulta prioritaria en esta época de crisis,

El contrato de arrendamiento se regula fundamentalmente por-
log Cbdigos Civiles de cada entidad federativa, El C6digo Civil-
vigente para el Distrito Federal fue elaborado en 1928, Las dis-
rosiclones relativas gl contrato de arrendamiento datan de este -
afio aunque hubleron algunas reformas posteriormente. En el caw=-
ritule referente al arrendamiento se establecent obligaciones y-
derechos a cargo del arrendador y arrendatarios disposiciones ge-
nerales que definen el contratol y disposiciones especificas con-
" respecto al arrendamiento de fincas urbanas, fincas riisticas y =~
bienes muedbles y con respectc al arrendamiento celebrado por - -—-
tiempo indeterminados También se establecen disposiciones refe~-
rentss al subarriendo.y sl modo de darse por terminado el contra-

to de arrendamiento.

No ha habido una ley inquilinaria en el derecho mexicano - =
aunque se han expedido decretos de congelacibn de rentas, el (le-~

timo de los cuales data de 1948, que han establecido montos fijos
para el alquilerde viviendas en ciertas zonas de la Ciudad. Han-



habido, sin embargo, varios proyectos de leyes inquilinarics pre-
sentadas ante la CAmara de Diputadog. La mis antigua fue presen-
tada ante la CAmara el 6 de diciembre 1935, Hasta 1981 se hg-~=-
bia presentado un total de 26 iniciativas.25 En las sesiones - -
actuales que empezaron en sgseptiembre del presente afio, se discute
una iniciativa que congiste en 41 articulos llamada "Iniciativa -
de ley de regulacién de rentas por parte del estado, sobre bienes
inmuebles destinados para habitacibn, locales comerciales e in---
dustriales en pequefio® que facultaria al Departamento del Distri-
to Federal regular el monto de renta de bienes arrendados y ag---
pectos adicionales del mercado inmobiliario en el D.F.

El objetive de la ley, segin el articulo 2 es!

Ia regulacibdn de la renta por parte del Estado, sobre hienes
inmuebles destinados para habitacibén, locales comerciales a-
industriales en pequefio, en el justo equilibrio de las pres-
taciones del contrato de arrendamiento entre arrendador y --
arrendatario. Regular el mercado inmobiliario de sueclo ur--
bano para estimular la edificacién en renta de los inmuebles
arriba seflalados, regular el cambio de régimen de propiedad-
individual al de propiedad en condominio social, y el sefia~~
lamiento de derechos y obligaciones de las partes en 1og ==
contratos de arrendamiento regidos bajo el Decreto que pro~-
rroga los celebrados hasta el arfio 1948.
) En las dlsposiciones referentes al contrato de arrendamiento
la iniciativa establece que se celebrard por un plazo minimo de -
tres afios al término del cual el arrendador estard obligados a <-—
conceder una prérroga por tres afios adiclonales. Segln la inie~-
clativa, tanto el contrato como la prérroga serin obligatoriag --
para el arrendador y voluntarios para el arrendatario (art. 4). -
El importe del page mensual seri definido por las Comisiones Téc-
nicas de Estudios de la Propledad Inmueble del Distrito Federal -
que se crear&n para este propbsito, y que serin integradas por --
representantes de organizaciones de inquilinos, representantes de
los propletarios de inmuebles, y técnicos de la materia del go---
blerno federal (art. 5). En caso de prérroga, se establesce un ~-

aumento minimo en el importe de la renta del 12% (art. 6 transi--



torio).

Para la celebracibn del contrato, el arrendatario deberi de=-
positar como garantfa el importe correspondiente g un mes de ren-
ta. Dicho depbsito se hard mediante certificado de depbsito de -
la Nacional Financiera. Las cantidades depositadas serdn canali-
zadag por el D.D.F., a un Fondo de Vivienda en Renta para el D.F.-
Al terminar el contrato el arrendatario podri recuperar la garan-
tia referida (art. 36). No serdn exigibles por parte del arrenda-
dor garantias complementarias como son la del fiador, fianza o --
ti{tulos de crédito (art. 37). '

El arrendador estari obligado a realizar el mantenimiento y-
congervacibn del inmueble, obligacibn que deberi quedar estipula=-
da en forma especifica en el contrato. En caso de incumplimien~=
to, el arrendatario tendri derecho a hacer las obras necesarias a
cargo del arrendador las cuales se cubririn con abonos a cuenta =
de renta (art. 20). El pago de impuestos, derechos, cooperacio=-
nes y preductos gerin a cargo del arrendador, siendo nulo todo -~-
pacto en contrario. (art. 26).

En el caso de los contratos de arrendamiento sujetos gl De=~
creto de Prérroga de 1948, el arrendador que se compromete me-—=--
diante convenio a realizar unacondicimamimto funcional del inmue==-
ble, tendrd derecho a celebrar un nueve contrato con el arrenda--
tario al precio de renta que fijard el D.D.F. y vigente por un --
periodo de tres afios (art. 22), Si el arrendador no hiciera las-
obras de acondicionamiento estipuladas, el D,D.F. autorizarf a =--
los arrendatarios'para que las realizara a cuenta del arrendador.
En caso extremo el D,D,F, efectuarid las obras de reacondicimiento
funcional, aplicando para %tal propbsito la parte correspondiente-
del importe mensual de renta. {art. 39).

Si el propietario decidiera vender el inmueble arrendado, el
srrendatario tendré derecho al tantoc, para la adquisicidn del in-
muedle al precio que estableciera las Comisiones Técnicas de Es~--
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tudios de la Propiedad Inmueble del D.F. (art. 6). En caso de ==
que el arrendatario desistiera del derecho al tanto, el D.D.F.y a
través de las comisiones técnicas, facultardn a solicitantes con-
necesidades de habitacibn o de ccupaclbén para el comercic o in---
dustria en pequefio para adquirir el inmueble, Igualmente en este
cago el precio lo estipularid el D.F.

Al efectuar la adquisicién operarid el cambio de Régimen de -
Propiedad individual al de propiedad en condominio social.

El propietario tendrid derecho a vender el inmueble solo gi -
ocurriera que ni los arrendatarios, ni terceros con necesidades =~
de habitaciébn 6 de ocupacién para el comercio e industria en pe=-
quefio optaran por ejercer el dereche al tanto. Para tal efecto =
deberd contar con una constancia oficial del desistimiento. En -
caso contrario se declara nulo el contrato (art. 8).

La iniciativa también establece disposiciones referentes a-~~
estimulos fiscales para la vivienda de alquiler, El articulo 17-
dices

Como egtimulo a la edificacién en renta, sus propietaricg ==

estardn exentos del pago del Impuesto de Traslacifn de Domi=-

nio, de Registro de Derechos de Construccién y de Coopera==~

cibn.
El mismo articulo establece que las Comisiones Técnicas de Estu--
diog de la Propiedad Inmueble del D.F., podrin conceder a log - =
propletarios lg declaracibn de interés social de prediog y edifi-
caciones en renta destinados a la vivienda popular, otorgando - -
exenciones parciales al Impuesto Predial en base al factor que -~
fije el Congreso Federal anualmente.

La iniciativa también tiene un capftulo referente al suelo -
urbano para edificacidbn de viviendas, El articulo 15 estableces =

Es causa de utilidad pGblica la adquisicibn por parte del -~
DeDoFe, de suelo urbano en calidad de reserva_territorial- -
para estimular la edificacién en renta de vivienda, locales-
comexrciales e industriales en pequelios
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La modificacibn sugerida en la misma iniciativa al artfculo 18 de
la Ley Orgénica del D.F., establece como atributo del D,F.s

Determinar los casos en que sea de utilidad péblica la ex---

propiacién de bienes 6 la ocupacibn total 6 parcial de’bie-~

nes de propledad privada y proponer al Ejecutivo la expedi--
cibn del correspondiente decreto de expropiacibn,

En materia de financiamiento se establece en les artfculos -
transitorios (art., 7) que el Jefe del D.D.F., promoverd la emisibn
de Bonos de Vivienda en el mercado de dinero a una tasa favorable
para el inversionista para obtener recursos que sirvan en la edi-
ficacién de vivienda en arrendamiento.

Egte proyecto de ley tiene elementos interesantes para la ==«
regulacibdn de la relacién inquilinaria como son la creacibn de -=-
comisiones para realizar estudios del mercado inmobiliario y de--
finir precios de renta y de compraventa de inmuebles, modifica~--
cibn de los términos del contrato de arrendamiento en beneficio -
del arrendatario, y el establecimiento del derecho al tanto al --
favor del inquilino y del D.D.F., para el cagso de la puesta g —-=
venta del bien arrendado,

También tiene elementos que deberian ser aclarados
como son el procedimiento para el cambio de régimen de propiedad~-
individual al régimen de propiedad de condominio soclial, casos en
que procede la exproplacién del suelo urbano para destinar a pro-
gramas habitaclonales, requisitos que deben cumplir los propieta-
rios de vivienda en arrendamiento para obtener sxenciones fisca--
leg, y la forma de definir los precics de renta y compraventa de=-
los bienes inmuebles. En relacibn al cambio del régimen de pro--
piedad por ejemplo, no estd claro cuiles inmuebles estarin suje--
tos a dicho cambio. Al respecto, la iniclativa establece solamen-
te quet

El cambio de régimen de propiedad individual al de condomi--

nio social gbélo operarid en edificaciones ya construldas con-

varios departamentos, viviendaa, locales comerciales e in---
dustriales en pequeo.
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Los otros elemenios de igual forma deberfan ger precisadog, =~ ==
También hace falta tratar el caso de sanciones por incumplimien--
to, para lo cual se podria considerar, de acuerdo a los represen-
tantes de la Cémara de Diputados, la creacién de una Procuraduria
del Inquilino!zs

En general este proyecto tiene elementos valiosos para el -
anilisis de la situacibébn habitaclonal., De que es necesario ade--
cuar la legislacién inquilinaria a las condiciones actuales de la
vivienda en arrendamiento es un hecho seguro. Todavia hay cone--
troversia con respecto a la forma de realizar dicha adecuacifén ~=-
que podria ser mediante modificaciones al Cédigo Civil, la adi~--
cién de un capitulo a la Ley Federal de Vivienda 6 el estableci=-
miento de una ley propia,



e RESUMEN.

Los aspectos que se consideraron para analizar la Ley Fede~--
ral de Vivienda son el suelo, el financiamiento, la autoconstruc-
¢ibn, y la coordinacién institucional. Zstos temas de anflieis -
fueron seleccionados en razbn de que cada uno es importante para-
el funcionamiento de& 1lés programas de vivienda del sector pdblico
y de que cada uno estd tratado en forma especifica en la ley, El
suelo es un tema particularmente significante para el anilisis de
la ley.

También se congidert el tema de la vivienda en arrendamiento,
el cual aunque no estd tratado en la ley, es significante para el
andlisis de la situacibén habitacional. Existen diversas copinlo--
nes de que si el tema de vivienda en arrendamiento debe sexr trata
do en la Ley Federal de Vivienda, en ley propla, o en el Cbdigo -
Civil. Lo que si es claro es que este tema debe ser considerado=-
en forma especifica en el derecho mexicano, o sea, en adicidn a lo
establecido referente al contrato de arrendamiento en general,
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Vivienda y Poblamiente (COPEVI), y de la Confederaci6n -
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Bl Plan Nacional de Vivienda de-Uruguay.‘consista en - =

212 articulos distribuidos en 7 titulos gque sont Normag-
Jurfdicas y estructura orginica, del crédito y del sub--
gldio a la wvivienda, financiacibtn de la politica de vi--
vienda, del gistema pGblico de produccibn de vivienda, -
ds lzs coopazrativas de vivienda, de los fondos sociales-
da vivianda, y de los promotores y iz lag empresas pri--
vadass Es una ley muy completa que incluye los siguien-
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tes elementoss clasiflcacién nor nivel de ingresos y —---
los beneficlarios de los programas habitacionalesi con--
diciones minimas de habitacién (por ejemplo, m2 de cons-
truceibn, materiales de techog y muros, n@mero de dormi-
torios segfn las caracterfisticas de la familia, ilumina-
¢ibn, etc.)t definiciones de distintosg tipos de vivienda
segln caracteristicas arquitecténicas y costos condicio~
nes de préstamos seg@in el acreditado (organismo péblico-
promofbr de vivienda, patron que construye vivienda para
sus trabajadores y cooperativa o fondo soclal)s clasifi-
cacibn de los subsidios del estado para vivienda que - -
pueden sert ceoniribuciones en dinero, especie ¢ mano de-
obrat contribuciones al page de cuotas de amortizacibni-

‘fijacién de alquileres econbmicost y prestacién de ser--

vicios gratuitos.

Los casos de adquisici6én previstos en el artfculo 146 .-

‘sons "cuando se trate de un inmueble o conjunto habita ==

cional construido por uno de los organismos de derecho -
péblico” ¥ "cuando se trata de una ccoperativa formada-
por inguilinos de un inmueble con la finalidad de adqui-
rir dicho inmueble,.®

lag cuatyo formas de lag cooperativas sont

De produceibn, adquisicibn o distribucibn de materizles-

b4dsicog para la construccién de viviendas

De construcecibn y mejoramiento de un s6lo proyecto habi-

tacionall

De promocibn, continua y permanente, de proyectos habi--

tacionales que atlendan las necesidades de sus socios, =

organizados en secciones ¢ en unidades cooperativass y

De conservacibn, mdministraciédn y prestacibn de servicioes
Para las viviendas multifamiliares o conjuntos habitacio-
nales,

" Entrevistas con funcionarios de la Subgerencia de Par=--
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CONCLUSIONES
OBSERVACIONES Y RECONENDACIONES.

la situacibn habitacional del pals es un problema multidie~-
mehgional que requiere de una legislacibn precisa y cuidadosa, ==
la politica del gobierno actual es apoyar la autoconstruccibn que
es un proceso tradicional desarrollado por el sector popular para
gsolucionar el problema de vivienda. Para este propbsito realiza
programas de suelo 'y reservas territoriales para el uso habita---
clonal, de producclién de insumos para vivienda, del desarrollo de
tecnologia apropiadas de construccibn,y de la participacibn de la
comunidad en el proceso habitacional,

La Ley Pederal de Viwvienda, la cual fue publicada en el Dia-
rio 0ficial en febrero de mil novecientos ochenta y cuatro fun--
damenta en términos juridicos la politica habitacional del gobier-
no actual. El Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda-
(PRONADEVI), publicado en agosto de 1984 por la Secretarfa de --
Desarrecllo Urbano y Ecologfa hace operacionales las disposiclo---
nes determinadas en la lLey. Las normas que apeyan lo establecido
en la ley son la Ley General de Asentamientos Humanog, la Ley Fe~
deral de Bienes Naclonales, la Ley Federal de Reforma Agreria,y =
el Plan Global de Desarrollo,

La Ley Pederal de Vivienda eg significante por ser la prime-
ra ley en materia de vivienda en el derecho mexicano, Adarca va-
rios aspectos relacionadescoen la produccidn y financiamiento de -
Vivienda de interés social que se pueden resumir en cuatro temage
basicos, que son el suelo, el financiamiento, la autoconstruccibn,
¥ la coordinacién institucional. En términos generales la ley es
una buena base para la regulacién juridica de la situacibfn habie~
tacional, Eg, sin embargo, demasiado general debido a la ampll--
tud d2 material que trata., Requiere de una reglamentacilin deta--
1lada para poder cumplir con los objetivos que se propone. En -~
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geguida se haré un: breve reslmen de los aspectos significantesen
relacifn a cada uno de los ienmas de aniliais.

Bl suelo es el elemento principal para la realizacibn de los
programas habitacionales del estado. Por lo tanto, la adquigie--
cibn de reservas territoriales es un péso esencial para el fun---
cionamiento de estos programas,

Segln los entrevistados, los aspectog que requieren de regla=
nentacibn para gue sean operativas las disposiciones referentes -
al suelo establecidas en la ley Federal de Vivienda sons

1) Metmnisnos especificos para la adquisicibdn de suelo por-
el gobierno federal a costo econbmico como, por ejemplo,
el derecho al tantoyla promesa de venta a futuros

2) Procedimientos a nivel estatal y municipal paraz la ad-—--
quisicién de suelo, por ejemplo, mediante las inmobilia-
riag del estadot

3) Norxrmas detalladas a nivel federal y estatal para la ope-
racibn de las inmobiliarias del sector pGblico para au--
mentar su eficiencia y asegurar su funcibfn social. Se -
puede desarrollar por ejemplo, un sistema en que las ~ -
utilidades obtenidas por las inmobiliarias en la opera--
cibn de suelo para uso turistico, comerciaml e industrial
ge aplicaran a subsidiar terrenos destinados a progra---
mas habitacionales de la poblacibn de bvajos ingresost

4} Ta creacidn de una Financiera Nacional de Suelo con fon-
dos estatales y federales que otorga créditos sujetos, =
por ejemplo, a que se respeten determinados preciog de -~
suelo, a lzs lnmobiliarias estatales para los programas-
que realizang

5) Modificaciones al procedimiente para indemnizar a log ~=
ejidatarics por terrenos ejidales adquiridos en programas
de regularizacién para facilitar su colaboracién en pro-
gramas de suelo del sector pGblico,

El financiamiento es también un elemento esencial para la -~
operacifén de los programas habitacionales del estado, En esta --
materia la Ley Federal de Vivienda es demasiado general. Segln -
las entrevistas realizadas, los elementos que dz2ben ser conside-=
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rados con respecto a este tema y de alguna forma reflejados en la
ley Federal de Viwienda 6 en reglamentos complementarios sont

1) El incremento en apoyo financiero a los organismos del -
gsector plblico que otorgan préstamos para programas ha=-
bitacionaz les para la poblacibébn de bajos ingresosi

2) la revisidn de los términos y condiciones de los crédiios:
otorgados por los organismos habltacionales como, por -~
ejemplo, la tasa de interés y las garantias para asegu-~
rar que sean accesibles para una mayoria de la poblacifn,

En relacién a la autoconstruccidén de vivienda la LFV aporta-
agpectos positives como son el establecimiento de la personalidad
Jurfidica de las sociedades cooperativas de vivienda que anterior-
mente fueron consideradas comé cooperativas de produccién o coo=-
perativas de consumo para efectos legales, y el tratamiento del -
tema de insumos y tecnologias para la produccién de vivienda, -~
Lgs disposiciones relativas a los insumog y tecnologias para la -
produceidn de vivienda son muy generales debiendo ser mis preci--
sas, Los aspectos a reglamentar, segln los entrevistados, para =~
que aumente la efectividad de 1o establecido en la Ley referente-
a la autocconstruccién sont

1) El desarrollo de formas complementarias de sociedades ==
gooperativas de vivienda como, por ejemplo, la coopera--
tiva de usufructo establecida en la legislacibén de View=~
vienda de Uruguay, mediante la cualsatribuye a los aso--
cladog via contrato el usufructo, mAs no la propiedad, =
de la habitacién por tiempo indefinidoi

2} Apoyo econbmico e institucional para la formaciln y ope=
racibn de los organismos de asistencia téenica de las ==
gociedades cooperativas considerando, inclusive, 1a - --
creacibn de un organismo de asistencia técnica del sector
pGblico para este propbdsito.

3) P21 desarrolle de un Sistema Nacional de Produceibn y - -
Atasto de Insumos coordinado por el gobierno federal me~
diante el cual e ezstableclera redes de distribucibn de~
los insumos para la realizacibn de los programas habita-
cionales del estado, y se concediera subsidios condicio~
nades a que un porcentaje deterininado del producto se —-
vendiera a un precio de ahorro para estos programasi
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4) Xa colaboracibn con universidades e ingtitutos académi--
cos para el desarrcllo de programas de investigacibn de-
tecnologias de autoconstruccitn.

Uno de los principales objetivos de la Ley Federal de Vi—=w=w
vienda es establecer mecanismos de coordinacifén institucional =--
para llevar a cabo los programas habitacionales., Varias de las--
disposiciones de la ley tienen que ver directamente con formas -=-
de coordinacién del gobierno federal con los estados y municipios
en materia de vivienda, Fundamental para el funcionamiento de =-
esta coordinacibn es el establecimiento de leyes y reglamentog ==
complementarios a nivel local. Segln los entrevistados, los as--
pectos a desarrollar para hacer mis efectiva la coordinacibn ins-
titucional sons

1) El desarrollo por parte de los estados y municipios de --

leyes y reglamentos referentes al uso de suelo, el pro--
ceso de urbanizacibn y la produccibn habitacionals

2) El fortalecimiento de la estructura administrativa de ==
los municipios mediante el incremento, del apoyo econb--
mico e institucional por parte del gobierno federal en ~
la forma, por ejemplo, del aumento de recursos presu~---
puestarios y la elaboracifn de manuales de administracibn
de programass

3) La corroboracién de los vinculos de coordinacifn entre el
gobierno federal y los estados y municipios para aumentar
el alcance y eficiencia de los programas habitacionales.

la Ley Federal de Vivienda, en resumen, tiene elementos que-
contribuyen a la solucibn del problema de la vivienda aunque re--
quiere ser complementada por reglamentos y leyes que precisan y =
definen su contenido., Es demasiado general, un hecho que quizds- .
sea entendible dado la complejidad del problema habitacional, pero
que sin duda disminuye su efectividad. Aln considerando su ambi~
giedad en ciertos aspectos, sin embargo, e€s un paso positivo en -
materia habitaciqnal.
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REGCLAMENTO DEL PILAN NACIONAL DE VIVIENDA DE URUGUAY (1969)
DE_IA UNIDADES COQPERATIVAS DE VI-
VIENDAS DE USUARIQOS.

Art. 510 La Unidad Cooperativa de Usuarios es aquéllas -que-
atribuye a sus asocliados mediante contrato, el derecho de uso y--
goce de las viviendas por tiempo indefinido siempre que se cum==~-
pla con las obligaciones legales, reglanmentarias y estatutariasi-
reteniendo para si la propiedad de las mismas.

Art. 520, Dentro del plazo de 30 (treinta) dias de obtenida=~
la habitacibn de las viviendas la cooperativa suscribir4d con cada
uno de los beneficiarios el “contrato de uso y goce* previsto en
el articulo 150 de la Ley que se reglamenta. Los usuarios comple-
mentardn la sugeripeibn de partes sociales de capital hasta un «-
valor equivalente al precio de costo de la vivienda adjudicada, =
Dichas partes se integrardn con los depbsitos de ahorro constitui-
dos y sumas que se paguen por concepto de amortizacién,

Art. 530+ Suscrito el contrato, el adjudicatario tendri los-
siguientes derechoss

ag . De uso y goce sobre la vivienda adjudicadas

b A exigir de la cooperativa la entrega de la vivienda, -
la que deberid efectuarse dentro de un plazo miximo de -
30 ?treinta) dias contados a partir de la firma del ==~
contrato respectivol

¢) Los demAs derechos referides en el articulo 158 y los -

establecidog en el articulo 159 y demis normas concor=--
dantes de la ley No. 13,728,

Art. 540. En cago de perturbacibn de los.derechos de log « =
usuarios por acto de terceros, la cooperativa, en ejercicioc de las
facultades conferidas en el precitado articulo 158, podri actuar-
no sb6lo por derecho propio en su calidad de titular del dominio -
de las viviendas, sine en representacibn del socio damnificado, -

tantc en la via administrativa como judicial.

Art, 550. Son obligaciones primordiales del usuarios
a) Destinar la totalidad de la vivienda adjudicada para re=-



goce

1)
2)
3)

k)

i L 122 -

sidencia propla y de sug familiares., La vivienda no =-- ..
podri ser arrendada ni cedida total o parcialmente su=-
ugo o goce bajo ningdén titulo, siendo nulo todo arren--
damiento o cesifn que contravenga a la presente normat
b) Usar de la vivienda con moderacibn, ¢conforme z su des-—w
tino debiendo poner en su cuidado el celo y dedicacibn-
de un buen padre de familia
c) Aportar mensualmente!’
1) ILa cuota correspondiente a la amortizacibn de la vi-
vienda, cuyo monto se rea justarid semestralmentes
2) Una suma adicional destinada a integrar los fondos -
previstos en el articulo 35 de esta reglamentacién,

Art, 560, Dardn mérito a la extincibn del contrato de uso y=-
las siguientes causalest

Las que originan la exclugién del asociado de conformidad =--

con lo dispuesto en el articulo 260. de esta reglamentacibns

El retiro voluntario del socio, o de los herederos en su ca-

808

El atraso reiterado en el pago de la suma adicional destina-

da a cubrir los gastos de mantenimiento y demés serviciog -~-

que suministre la cooperativa siempre que no sea aplicable ==

1a previsién del articulo 580 de este reglamento. A estos -

efectos se entenderd que existe atraso reiteradot

a) Cuando se incurre en la falta de pago de tres cuotas men-
suales congecutivass '

b) Cuando la impuntualidad en el pago de las cuotas se re=--
pite mis de tres veces en el curso de un afios

La digolucibén de la cooperativa.

Art. 570, A los‘efectos previstos en el articulo 1530. de la

ley Nos 13,728 ge considera retiro justificado el ariginade por al-
gunas de las sigulentes causales que se enumeran a titulo enun---
ciativos '

)

b)

Cuando a consecuencia del camblo de lugar de radicacién de la
fuente de trabajo del socio 0 su cényuge o en virtud de tras-
lados forzosos dispuestos por la autoridad o empleador de --
quien dependa alguno de ellos, éstos se vean obligadog a des~
Plazarse diariamente a un distancia que a juicio del Consejo
Directivo se considere excegivas

Cuando se produzca una variacién sustancial en el nfimero de~
componentes del ntGcleo habitacional o en 1la distribucién por
gexos y edades de sus componentes que tornen la vivienda =~ =«
ocupada inadecuada 2 sus necesidades o inconvenientes desde-
el punto de vista de la higiene y el confort minimo acepta--
ble, y siempre que la cooperativa no disponga de otra unidad
capaz de satisfacer tales necesidadesy
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e) Cuzndo medien impedimentos graves de salud de algln in-
tegrante del nécleo, que, a Julcio del médico tratante,
haga imperioso el cambio de la vivienda por otra radi--
cada en otra localidad, A los efectos de formar con=-—--
viceibn el Conse jo Directivo podrid recabar los elemen--
tog de julcio complementarios que estime necesarioi

d) Cuando con motive de la pérdida o disminucién de carbc-
ter permandénte de ingresos del nficleo familliar, el ad--
Judicatario afronte dificultades para hacer efectivo -=
ol pago puntual de los aportes mensuales a su cargo, --
que no puedan resolverse por l1a via establécida en el -

* artfculo 590. de esta reglamentacibn.

e) Otras circunstancias de similar naturaleza y gravedad -
a las indicadas precedentemente, que, a juiclo del Con-
gejo Directivo, imposibiliten la permanencia del socio-
en la vivienda adjudicada. En teodos los casos, el gocio
deberi presentar la sollecitud de retiro voluntario ante
el Consgejo Directivo por esérito, al que acompadari to=-
dos los elementos probatoriocs tendientes a acreditar la
.causal en que se fundamenta. E1 Consejo Directivo apre~
‘ciard la prueba producida y calificari la causal invoca-
da_para el retiroc determinado si lo considera o no Jjus=
tificados

Art, 580, Si el Consejo Directivo considerara justificado el
retiro, el socio tendrd derecho a un reintegro equivalente al va-
lor de sus partes sociales actualizadas en la forma dispuesta por
el articulo 1570. de la ley No. 13.728, con deduccibn de los w=r=
adeudos pendientes de pago, asi como un 10% (diez por ciento) del
valor resultgnte. S1 dicho 6rgano considerara el retiro no justi-
ficado, procederd en el mismo acto a graduar la deduccién mencio-
nada entre el 25% (veinticinco por ciento) v el 504 (eincuenta --
por ciento) del valor resultante, en funcién de ls mayor o menor=
gravedad Intrinseca de las circunstancias que determinaron la ca-
1lificacibn del retiro como no justificado, y en general de la =«-
evaluacién de la conducta cooperativista observada por el socio =
gestionante hasta la fecha de la presentacién de la solicitud =~--
regpectiva. La decisién del Consejo Directivo que declara no jus-
tificado el retiro, seri susceptible del recurso de apelacién pa-
ra arte la Asamblea General, en la forma y condiciones que egta~--
blecerén los estatutos, y sin perjuicio de lo dispuesto en el in-
ciso final del artfculo 1530. de la Ley No. 13.728.



Arte 590. Cuando a consecuencia de causas que no le sean ===
imputables y que revisan la calidad de transiterias y plenamente~
Justificadas a Juicio del Consejo Directivo, el usuario afronte =~
dificultades para el pago puntuzl de la amortizacidbn de la vi-—=-
vienda adjudicada y/o la suma adicional destinada a integrar los-
fondos previstos en el articulo 350. de esta reglamentacibn la --
tooperativa procurard resolver el problema con cargo al Fondo de~
Socorro establecido a esos efectos. '

En c¢aso de insuficlencia del Fondo, ¢l Consejo Directivo ===
gestionari, sl correspondiere, la obtenclén del subsidio oficial=-
pertinente (ley No., 13.728, grticulos 660, inciso b, 6%0. inciso-
b, 8%0. inciso 1, 15%0.)

El adeudo del socio por el concepto expresado seri pagado =~
con un recargo que no excederi el interés del préstamo obtenido -
para la viviendas

Art. 600. Operada la extincién del contrato de uso y goce en
virtud de cualquiera de las causales establecidas en el articulo-
560, caducarin automdticamente los derechos emergentes de dicho =
contrato,

Dentro del plazo de treinta (30) dlas de producida la deso~-
cupacibn efectiva de la vivienda, el Consejo Directivo ordenari -
la inspeccién técnica de la misma a fin de determinar si se halla
en condiciones de habitadbilidad, disponiendo en caso de no estar-
lo las obras necesarias a estos efectos, las que geridn de cargo -
del ex usuario, siempre que hayan sido originadas por culpa suya.

Art. 610. La cooperativa deberd hacer efectivo el pago del -
cincuenta por ciento (50%) del reintegro a que tuviera derecho el
ex usuario, una vez efectuada aparte de las demis deducciones que
‘procedieren, la originada por el costo de las reparaciones que «=
fueran de cargo del mismo, dentrc del término de ciento ochenta =~
{180) dias contados a partir de la desocupacibw de la vivienda,.

El cincuenta por ciente {50%) restante lo harA efectivo, con
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mds los intereses legales, una vez que el Conse jo Directivo haya=-
seleccionado a aquél que habri de sustitulr al anterior usuario.-
En todos los casos este pago deberi realizarse en un término no -
superior al afioc contado a partir del vencimiento del plazo ante-=
rior.

Art. 620, El Consejo Directivo proceder4 a seleccionar al --
nuevo adjudicatario en funcibn de las siguientes posgidvilidad con-
gsideradas en forma excluyente segln el orden de su enunciacidns

a) Los socios con vivienda ya adjudicada que solicitan el cam~--
bio de ésta por la disponible a fin de solucionar problemas-
supervinientes de integracitn del ndcleo familiar, siempre--
que Justifigquen suficientemente, a juicio del Congejo Dirsc~-
tive, esa circunstancia, asi como su capacidad econbmica pa-
ra afrontar el incremento de la cuota de amortizacibn que --
resultaret

b) Los aspirantes que habliendo sido previamente seleccionados =~
permanezcan sin vivienda asignada, siguiéndose el orden de -
su ubicacibn en la lista correspondientei

c) En caso de inaplicabilidad de las previsiones precedentes se
efectuari una nueva seleccibn, de conformidad con lo estable~
cido en el articulo 1%0,

Art. 630, Cuando se proceda a la eleccibn de un nuevo adju--
dicatario, éste deberd abonar en los casos b) y ¢), del articulo-
precedente, el valor de las partes socizles integradas por el an-
terior adjudicatario actualizadas de acuerdo al articulo 1570, de
la ley No. 13.728 méds una cantidad que fijara el Consejo Directi-~
vo en funcibn del mayor valor de la vivienda. En el caso del in=-
ciso a)y no corresponderd adicionar esta cantidad.

Art., 6ho, Cuando se trate de viviendas de interés social y -
la Unidad Cooperativa sea filial de una matriz, las viviendas ---
estarin exentas de todo impuesto que grave la propiedad inmueble,

De propietarios

Art. 650, la Unidad Cooperativa de Propletarios atribuye al-
beneficiario el derecho de propiedad exclusiva e individual so---
bre la vivienda adjudicada, asi como el derecho sobre log bienes-



comunes a que alude el artfculo 300, de la Ley No. 10.751 de 25 =
de junio de 1946, con las sigulentes limitacionest

8) Obligacibn de destinar totalmente la unidad a residencia ===
propia del adjudicatario y de su ndcleo faniliar, por el « -
término de diez (10) afies contados a partir del otorgamiento
de la respectiva escritura de compra-vental

b}  Prohibicibn,dentro del aismo plazo, de enajenarla o darfa en
arrendamiento sin causa justificada, arti{culo 1620, de la =--
ley No. 13.728. A los efectos de la determinaciébn de la exig=
tencia de causa justificada de aplicari lo dispuesto en el -
articulo 570. de esta reglamentacidn.

Art. 660. En el régimen de adjudicaciébn diferida de la pro--
piedad de las unidades, previsto en los articulos 1450, inciso 2)
y 1610. inciso 1) de la ley que se reglamenta, mientras se mane=--
tenga vigente el proceso de amortizacién del costo de la vivienda
al adjudicatario ocupard la misma en calidad de usuario. La coo=-
Perativa suscribird con el teneflciario el respectivo contrato de
"ugso y goce", en la forma y condiciones establecidas en el articu=
lo 1500« de la ley No, 13.728,

Estos beneficiarios complementardn la suscripcibn de partes-
gocliales de capital hasta un monto equivalente al precio de cos--
t0 de la vivienda adjudicada. Dichas partes se integrardn con los
depbsitos constituidos, y sumas que se paguen por concepto de =- -
anortizaciones.

Las sumas integradas por concepto de capital se destinarén-
al pago del precio de la compraventa de la vivienda.

Art, 670, Mientras el beneficiario mantenga la calidad ju=-
ridica de usuario le serdn aplicables las disposiciones conteni--
das en los articulos Sic. a 61o. inclusive de 1la presente regla-«

mentacién,

Art. 680, las escrituras de compraventa tendientes a formali-
zar la transferencia del dominio de las unidades a sus respecti-=-

vos beneficiarios, serin otorgadass

a) En el caso de adjudicacifn inmediatas dentro de los treinta-
dfas siguientes a la habilitacibn municipal de las vivien---

dass
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b) En el ecaso de adjudicacifn diferidas dentro de los treinta -
df{as sipguientes a la terninacién del proceso de amortizacibn
del costo de las unidades.

Cooperativas que empleen gistemas de

autoconstruceién

Art. 690. A los efectos de la presente reglamentacibn se =—-
consideran cooperativas de esfuerzo propioc o ayuda mutua aguéllas
que cumplan a juicio de la Direcciébn Nacionmal de Vivienda con los
gigulentes requisitoss

1) Que empleen en la construccibn primordialmente el trabajo -~
de sug socliosy

2) Que hayan demostrado que-sus soclios pertenecen a la Catego--
ria B, establecida en el articulo 9o, de la ley No. 13.728.

Art. 700. las cooperativas que utilicen el trabajo de sus ==-
socios en la construccidn de las viviendas establecerin por via -
egtatutaria el siguiente régimens

a) lag viviendas se adjudicardn a los socios ya sea en prople--~
dad plena ¢ mediante " Contrato de Uso y Goce" en forma per-~
manente o transitoria hasta la sdjudicacién definitiva de la ,
propiedads

b} En los programas por ayuda mutua los socios suscribirdn un -
convenio comprometiéndose colectivamente frente a la coope--
tiva a trabajar personalmente en las construcciones, estable-
cléndose en el mismo la forma en que se organizard el desaw-
rrollo de las obras y el trabajo de 1os socios y eventualmen=
te da sus familiaress Cuando el socio no trabaje el ndmero-
8 horas a que se comprometidé deberid compensar el tiempo no =
trabajado, de acuerdo a lo que se establezca en el referido-
convenio, el estatuto o la reglamentacién internai

c) Cuando las construcciones se realicen por esfuerzo propio, =
los socios suscribirn en forma individual el convenio refe-
rido en el apartado anterior,

Arts 710, Sin perjulco de las exigencias indicadas en el ar-

ticulo S0, y dadas las caracteristicas especiales de los progra--=
mas, estas cooperativas presentarin a la Direccibn Nacional de Vi-
vienda un estudio de factibilidad preparado por el Instituto de =
Asistencia Técnica que los asesora que contemple los siguientes ~
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pantoss

a; Programa de educacibén, cooperativa y asistencia soclali

b Programa de adiestramiento técnicos

c) Cronograma de ejecucibtn de las obrasi

d) Proyectos, inventario de materiales y terreno urbaniza-
dos

e) Estudio de financiacibn, costos del proyecto.

Los estatutos de las cooperativas de esfuerzo propio y ayuda
mutua, deberd indicar expresamente las normas a procedimiento a =

aplicar en el desarrollo de los programas, asi como las relacio--
nes entre los soclos y para com la cooperativa.



| | CAPITULO TIX
DE_IAS COOPERATIVAS MATRICES.

Arte 7200 Los estatutos de las cooperativas matrices deter--
minarin el gremio o el 4mbito territorial al cual estarin limita-
dag. El nfimero de socios fundadores no seri inferior a 20 (veinte)
Los grupos interesados serin considerados, como nfcleos bisicog--
habilitados legalmente para la formacién de las cooperativas: ma--
trices de una y otra modalidad, cuando cumplan las siguientes - -
condicionegs '

a) Cooperativas matrices gremiales. A 2atos fines se ene=-
tiende por gremio, el conjunto organizado o no de trae-
bajadores unidos por la cocmunidad de intereses deriva-e
da del ejercicio de un mismo oficio, profesibn o ser—--
viclio pdblico. Estas cooperativas podrin reunir trata--
Jjadores provenientes de uno o mis sectores gremiales ~=
slempre que exista afinidad laboral entre ellos. Igual-
mente podrin admitirse, a los efectos de la integracién
social prevista en el articulo 114 de la ley que se re-
glamenta, trabajadores provenientes de otras activida--
des hasta un 25% {(veinticinco por ciento) del total de-
los soclios unidos por el vincule gremial, asi como fa--
miliares y pasivos de la misma actividads

) Cooperativas matrices localess A los efectos de la de~=-
terminacién de la condicibdn de cooperativas matriz lo~-
cal, se considera como Ambito geogrifico de una locali-
dad determinada, el territorio comprendido dentro de -=-
una circunferencia cuyo centro esté ubicade en la plaza
principal de la localidad, siendo su radio miximo de ==
200 (doscientos) kilémetros,

Art. 730, Serdn cometldos especificos de la cooperativa ma--
triz, sin perjulcio de los deméds establecidos en el articulo 12 -
en lo pertinente, los sigulentesi

a) Construlr o adquirir en la hipétesis del articulo 146 -
de la ley No. 13.728, grupos o conjuntos habitacionales
en forma continuada y permanente para satisfacer la de-
manda de sus asociados organizéndolos en Unidades COO==
perativas de Viviendas

b) Org?nizar y fomentar el ahorro sistemAtico entrs sus ==
socioss

e} Prestar asistencia té&cnica a las unidades cooperativas-
ajusténdose a lo dispueato en el Capitulo IV en 10 per«



tinenter

d) Adquirir los terrenos, reallizar los trabajos de urbani-
zacién necesarios y administrar en todos sug aspectog -
la construccién del proyecto de viviendasi

a) Efectuar acopio de materiales y/o elementos de conge=se-
truccién e incluso, emprender directamente la fabricge—=
¢ibn de los mismos, cuando lo estime necesario o conve=
giente. para el mejor cumplimiento de sus fines sociag~-
es}

£) Conceder préstamos a las unidades cooperativas, para el
cumplimiento de sus fines, por un monto gque no exceda -
del valor que puedan amortizar en el plazo midximo de un
afio. )
Bl importe de dicho servicio no podrd aumentar la afec=
tacibén ya realizada de las entradas familiares nominge--
les més alld del 20% (veinte por ciento) articulo 35 de
18 ley No. 13.728)'

g} Bjercer las funciones que en ella deleguen, a los fines
preindicados, las Unidades Ccoperativas Filiales.

irte. 740, las cooperativas matrices deberin disponer de un -

cuerpe técnico de asesoramiento que cumpla en todo lo que seq ~==

pertinente con el Capitulo IV de esta reglamentacibn.

Art. 750, Los estatutos establecerén un régimen de priorida-
deg para regular el derecho de los socios a la vivienda y conse-=
cusntemente la formacibén de unidades cooperativas entre el conjun=
to de afiliados, en funcibn de log criterios generales estableci-
dos en el articule 19,

Art, 760. Por cada inmueble o conjunto habitacional cuya - =
construceidén decida la cooperativa matriz, deberd organizar con--
los respectivos destinatarios de las viviendas, unidades coopera-
tivas. A estos efectos dari cumplimiento a lo dispuesto en log --
articulos segundo al séptimo de esta reglamentacibn. Las unida«—=
des cooperativas quedarin ligadas a la matriz en carécter de fl--
l1iales de la misma.

Las partes sociales integradas como caplital de la matriz po-
drin ser total o parcialmente transferidas a las unidades coope~-
rativas de acuerdo a lo que en cada cagso determinen los estatuw=--—
tos‘
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El socio deberi cumplir en ésta, a partir de su incorpora-—-—-
eién, la obligacibn establecida en el inciso d) del articulo 17.

Art. 770+ Los 6rganos de la cooperativa matriz serén log ===
establecidos en el articule 39 de esta reglamentacibn y se regu--
lgrin por las normas generales, sin perjuicio de las variantes ~-
resuliantes de las disposiciones siguientess

A) Asamblea CGenerals Se integrard con representacidn indi-
recta en la siguiente proporcibni

a) Unidades Coosperativas. ya constituidasi Dos delegadog -~
méiauno por cada 50 (cincuenta) socios por cada una de-
ellas,

b) Afiliados sin vivienda adjudicadas Un delegado por cada
30 (treinta) de ellos. Log estatutos establecerin el ==
régimen de eleccidn de los delegados y el modo como = =
ejecutarin la representacidn que les estd cometida, - -
Preverén, asimismo, un sistema de amparo eficaz del de-
recho a obtener la vivienda el caso gue quedardn en mi-
noria y el pronunciamiento de la Asamblea General fuere
adverso a la satisfaccibn de ese reclamo de vivienda, el
derecho de recurrir de dicha deelsién denegatoria, en -
forma fundada y por escrito eante la Direccibn Nacional-
de Vivienda a cuya resolucibn se estard en definitivai

B) Consejo Directivo, Comisién de Fomento Cooperativo y --
Comigibn Fiscalt Se integrardn en la forma establecida-
para cada uno de' ellos por losg estatutos sin perjuicio=-
del cumplimiento del articuleo 170 de la ley No. 13.728,

Art., 780, Las cooperativas matrices constituirdn necesaria--

mente los sigulentes fondos especialess
a) Fondo de Fomento Cooperativos Con el destino especifico
indicado en el articulo 35, inciso a)s

b) Fondo de Reserval Destinado a solventar cualquier even-

tualidad financiera.

Art. 790, Las cooperativas matrices deberin concertar con el
Departamento Financiero de la Habitaclibn un convenio colectivo de
ahorro por cada unidad cooperativa que formen deblendo depositar-
en la cuenta correspondiente, la totalidad de los ahorros que - -
recauden de sus socios para la vivienda. Dichos fondos podrin ser
afectados para los destinos estipulados en los articulos 38, 73 vy
87.

Deberfn también tener las disponibilidades de una cuenta en=-
el Banco Hipotecario del Uruguay o en el Banco Replblica o bien -



invertidas en obligaciones reajustables depositadas en dichas - -
instituciones.,

Art, 800, 1as cooperativas matrices podrén convenir con las-
unidades cooperativas la centralizacibénen aquéllas, de determina-
dos sgervicios tales comot administracién, mantenimiento, educacién
cooperativa, complementarios de la vivienda o cualquier otro - -~
compatible con los fines cooperativoes.

Dichos convenios deberin ser ratificados por la Asamdblea més
préximal

Art. 810, Los estatutos de las unidades cooperativas indica-
rén lasg relaciones administrativas y de contralor que existirén -
entre sociedad filial v matriz y especialmente reservarin a ésta-
el derecho a ejercer la auditoria contable y de proceder a la de~
signacién de un miembro del Consejo Directivo de la unidad ceoope-
rativa. La designacibn la hari el Consejo Directive de la nmatrize



9) Asistir en materia administrativa a las cooperativas --
formulando un programa de procedimientos de gestibn cu-
yos objetivos serans
a) Planificacifnt Puntualizando y desarrollando sus ob-
Jetivos, politica, programa y actividades para lograr
egog resultadoss

b) Organizacibn y Personals Determinando la estructura-
de la cooperativa y el personal que llevard a la ~ =
prictica su funcionamientos

¢) Direccibns Precisando las metas en la administracifn,
los procedimientos técnicos para su correcto funcioe-
namiento y estableciendo las normas de vigilanciaj

d) Coordinaciént De los recursos humanos y de las ope--
raciones para obtener una mayor productividad de las
fuerzas sociales de que se dispones

e) Controlt Normas para verificar y evaluar los actos -
realizados por los brganos de la c¢ooperativas

10) Asistir en materia de conservacibn del patrimonio pro--

porcionando normas regpecto a mantenimiento y repara---

cibén que tendrin en cuentat

a) Aspecto general del conjuntos

bg Proteccibn y presentaci6tn de instalacionesi

c) U}ilizacién atecuada y continua de todos los servie~
closi

d) Econcmia de las operaciones,

Loa ciclos que debe cubrir esta tarea sont ingpeccifn perib-

dica, mantenimiento ordinario, mantenimiento preventivo y mante-~
nimiento extraordinario,

A estos fines se proporcionarin disgramas, planillas, brde-~

nes de gervicio y registros que faciliten los objetivos persegui-
dose

Art, BlYo. La obtencibén de personeria jurfidica, inscripcién -
de los estatutos en la Direccién Nacional de Vivienda y el proce-
dimlento de reforma de los mismos se regularén por las disposicio-
nes contenidas en los articulos 4%o., 70., y Bo., de esta regla~--
mentacibn en lo pertinente.

Art. 850, A la solicitud de autorizaciébn para funcionar, el-
instituto deberd acompaiiar, aparte de los documentos en el artfcu~
lo 4o., en lo aplicadble, una relacibn de los especialistas a cuyo
cargo estari la prestacifn de los servicios de que se irata, de--

it
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REGIAMENTO DEL PLAN NACIONAL DE VIVIENDA DE URUGUAY (1969)
CAPITULQ 1V
DE 10S INSTITUTOS DE ASISTENCIA
TECNICA,

Art. 820. Son Institutos de Asistencia Técnica aquéllos des-
tinados a proporcionar al costo a las ccoperativas y otras enti=-
dades sin fines de lucro, gervicios técnicos en los siguientes --
canposs juridico, de educaciébn cooperativa, financiero, econfmi--
co, social, de proyecto y direccién de obras,

Estos institutos deberin contar obligatoriamente con un = «=
equipo interdisplinario que permita atender todos los servicios =~
mencionados en esta disposicién.

.Podri admitirse la prestacibn de alguno de los serviclog ==-
anteriormente considerados por +técnicos, ajenos al Instituto, pe-
ro corresponderd igualmente a éste, la supervisibn, coordinacién-
y résponsabilidad de los mismos.

Art. 830. Los referidos institutos tendrén los siguientes -~
cometidos principalest

1)  Organizar grupos humanos, dédndoles orientacibn y asis--
tencia en todos los aspectos conducentes a la formacibn
de una cooperativa de viviendal

2) Realizar investiigaciones socio~econfmicas a los fineg -
establecidos en el apartado anterior

3) Impartir la ensefianza del cooperativismo de vivienda -~
en toudos sus aspectosi

4)  Asistir en la programacibn de soluciones habitacionales
comprendiendoi adquisiciébn de terrenos, realizacibén de-
obrag de urbanizacibn, proyectos, edificios, procedi~==
mientos de licitacidn en todas sus etapas, direccibn y-
contralor de las obras, etc.i

5)  Asistir en el estudio de la factibilidad de acuerdo a -
los slementos establecidos en el articulo 50.t

6) Aserorar a las cooperativas en la presentacibn de soli-
cltudes de crédito a los organismos habilitados a esog=-
efectos por la ley No. 13.7281

7) Orientar en la aplicacién de los criterios de seleccidn
de log adjudicatarios d= las viviendas)

8) Asistir en materia téenica juridica, contable, soclal y
edemis aspectos para el desarrolle comunitarios
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terminado, en cada caso su capacitacién, t{tulo universitario si=-
correspondiere, idoneldad, antiglledad en su actuacitn profesional
y méritos acreditados.

Ista informacibn serd reiterada en aportunidad de producirse
cada cambio de especialistas, indicando los nombres y demis datos
relacionados precedentemente, de quienes se incorporan.

la gsistencia técnica podri ser prestada pors

a) La Direcci6bn Nacional de Viviendaj
b) Los institutos privados de asistencia técnicas
¢) Los organismos piblicos referidos en el articulo 86 de ==
esta reglamentacibni
d) Las cooperativas matrices conforme a 1o dispuesto en el =
artfculo 167 de la ley No. 13,728,
Art. 86o. Para’prestar asistencia técnica a las cooperativas
los organismos de derecho plblico que construyan o promuevan la -
construccibn de viviendas, deberidn cumplir con lo dispuesto en el

inciso 20, del articulo 82 y con el articulo 85,

Articulo 87, la Direcci6n Nacional de Vivienda deberi esta-
blecexr dentro del limite fijado por el artfculo 174 de la ley que
Be reglamenta, la remuneracibfn midxima que podridn percidbir los ins
titutos privados y pGhlicos por los distintos servicios de asis--
tencia que presten.

Dichos valores no excederin del costo de los servicios. De-
acuerdo con lo que antecede, los institutos de asistencia técnica

podrén cobrars

a) Hasta un 10% (diez por ciento) del costo de los serviclos
durante el proceso de obtencién de la personeria juridica
de la Cooperativaj

b) Hasta un 10% (diez por ciento) mis al lograr la persone=-
ria juridicas

¢) Hasta un 20% (veinte por ciento) durante el proceso de ==
estudio y confeccibn del proyecto arquitecténico y demds-
recaudados necesarios para la obtencién del préstamo hi--

. potecarios

« @) Hasta un 5% (cinco por ciento) m4s al ser aceptados por =
la Direccifn Nacional de Vivienda los recaudog de facti--
bilidad y solicitud del préstamo hipotecarios

e) Hasta un 15% (quince por ciento) m4s al obtener el prég=-
tamo hipotecario:



f) El 40¥ restante durante el proceso de construccién y con-
Juntamente con las cuotas de préstamo que fije el Banco -
Hipotecario del Uruguay.

El costo de log servicios proporcionados por log Institutos-~
de Asistencia Técnica, serd de cargo de las cooperativas aseso=-=-
radas, las que podridn afectar a esos fines, sus ghorros deposita=-
dos en el Departamento Financiero de la Habitacién.

Los honorarios establecidos en el articulo 174 de la ley No.
13,728, corresponden exclusivamente a la retribucién de los ser--
viclos profesionales.

Los gastos que se devenguen con motive de esa actuacibn pro-
fesional serdn de cargo exclusivo de la Cooperativa que deberi re-
integrarlos mediante la exhibicibén de los comprobantes correspon=
dientes.

Log institutos presentarin a la Direccién Nacional de Viwe-=
vienda copia de sus contratos de asistencia téenica.

Los contratos de asistencia técnica deber4n indicar expresa-
mente la forma en que la Cooperativa hari efectivo el pago de las
Prestaciones indicadas en los incisos a), b), ¢) y d), pudiendo -
las partes convenir entre si para esos casos, arreglog especiales
dentro de los limites establecidos en estas normas .

Art. 880. Las cooperativas matrices que organicen servicios-
de asistencia tdenica, se inscribirin en calidad de tales en el -
. Registro de Sociedades Cooperativas de Vivienda, llevado por la -
Direceibn Nacional de Vivienda, debiendo cumplir con lo dispuesto
en el articulo 85,

Serd asimismo aplicable lo dispuesto en el articulo prece=--

dentes

Art. 890, Los estatutos establecerdn el patrimonio, el régi-
men econbmico-financiero, la forma de administracién, los dere-=-
chos y obligaciones de los socios de los institutos privados de =
asistencia técnica.



Asimismo, los estatutos deberdn establecer la prohibicién de
distribuir excedentes de gestibn si los obtuvieran, debiendo - -~
emplearlos exclusivamente en la rezalizaclién de su objeto social.

Art, 900. Todos los institutos y organismos que presten = ==~
asistencia téenica, comprendidos en esta reglamentacidn, estarin-
sujetos a la vigilancia de la Direccién Nacional de Vivienda, ===
quedando especlalmente cometido a ésta la reglnmentacibn y con---
trol de las retribuciones que paguen al personal, a cuyo efecto =
los Institutos quedan obligados a suministrar la documentacidén --
que les sea requserida,

Art., 91o. Cuando ocurra alguno de los casog de retiro de w~==-
personeria a que se refiere el articulo 176 de la ley que se re-=
glamenta, los integrantes del equipo téenico del instituto san---
cionade quedar&n inhabilitados para integrar otros institutos de-
asistencia técnica. '

Igual sancibn corresponderd en el caso de comprobarse la -
vinculacibn de alguno de los técnicos integrantes del equipo con-
empresas que en alguna forma concurran mediante la pregentacibén -
de precios y propuestas ante una cooperativa agesora por dicho ==
instituto,

A efectos de obtener el levantamiento de esta sancién dichos
técnicos deberén Justificar ante la Direccibn Nacional de Vivien-
da su inculpabllidad estindose a lo que &sta resuelva.

Arts 920, A los efectos de lo dispuesto en el articulo an---
terior, las empresas en ocasibn de presentar propuestas deberin -
adjuntar una declaracibn jurada donde se establezca que no tienen
ninguna vinculacién profesional o comercial con los técnicos in--
tegrantes del instituto asesor.

Art. 930, Comuniquese, publiguese, ete,
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PIAN NACIONAL DE VIVIENDA DE URUGUAY (1968)
CAPITULO X
SECCION 73

DE_LAS UNIDADES COOPERATIVAS DE VIVIENDA DE
USUARIOS.

Art. 1500« Cuando se trate de unidades cooperativas de usua-
rios la socledad suscribiri con cada uno de los socios adjudicge-
tarios y con cardcter previo a la adjudicacién de las respectivas
viviendas, un "contrato de uso y goce", que tendré una duragibn -
indefinida mientras las partes cumplan con sus obligacionesl

El"eontrato de uso y goce™ se otorgard en instrumento priva-
doy. con- cexrtificacibn notarial de la firma de los otcrgantes y ==
deberd ser inscrito en el Registro de Arrendamientos.

Art. 1510. Los asociados deberin destinar la respectiv& Vie=
vienda adjudicada para residir con su familia y no podrAn arrene--
darla ¢ cederla, siendo nulo todo arrendanmiento o cesifn, s%lvo -
lo dispuesto en log articulos siguientes.

51 el usuario no destinara la vivienda para residencia |pro--
pia y de sus famillares, seri causa bastante para la rescigibén ==
del contrato de uso y goce, y la expulsibébn de la cooperativa,

Art. 1520. E1 derecho de uso terminat

A) Por el retiro voluntarioc del socio o de los heredeross

B) Por la expulsi6én del socio o consecuencia del incumpli-
miento en el pago de las correspondientes amortizagio--
nes o falta grave = sus obligaciones de sociol

c) Por la disolucién de la socledad.

En caso de renuncia, anulacién o conclusibn por cualquipr --
otra causa de los derechos de los usuarios, los mismos deberin -—-
desocupar la vivienda dentro de los noventa dias de ocurridojel =-
hecho.

La cooperativa digpondré de un plazo de 180 dias para hacer=
efectivo el pago del 50% (cincuenta por ciento) del reintegro a -
que el usuario tuviera derecho. El 50% (cincuenta por cienty) —-
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regtante deberid hacerse efectivo con migs losg intereses legales,--
una vez deslgnado el nuevo socio que lo sustituya, pero no nas --
tarde del affo, contado a partir del vencimiento del plazo ante---
rior.

Art. 1530. El retiroc voluntarioc dentro de los 10 afios de ad~
Judicada la vivienda deberi solicitarse ante el Consejo Directivo,
con la fundamentacibén correspondiente.

Si el retiro se considerarA justificado el socio tendri de--
recho a un reintegro equivalente al valor de la tasacibfn de su ==
parte social, menos los adeudos que correspondiere deducir y me--
nog un 10% (diez por ciento) del valor resultantee

Si el retiro no se considera Jjustificado 1a deduccibn esta=-
blecida podri alcanzar entre el 25% (veinticineo por ciento) y el
50% (cincuenta por ciento), del valor resultante, seglin lo esta-=-
blezca la reglamentacidn.

Cuando ocurrieren desinteligencias entre los usuarios y la -
sociedad en cuanto la naturaleza del retiro o a las sumas que por
tal concepto se adeudan, resolverid el Juez Letrado del lugar, =--
con cardcter inapelable y por el método de los incidentes, que=~-
dando reservada a las partes la correspondiente via ordinaria.

Art. 1540, El incumplimiento en el pagoe de las aportacionea~
que corresponde a la amortizaclién de la vivienda, dari lugar al =
procedimiento de desalojo, seglin lo dispuesto por las leyes de ==
" arrendamientos urbanos para el arrendatario mal pagador, salvo lo
dispuesto en ¢l inciso sigulente.

Tods vez que el socio afronte dificultades para el pago de -
la correspondiente cucta de amortizacién, debldo a causas que no-
le sean imputables, la cooperativa procurard resolver el problema
ya sea gestionado el subsidio oficial si correspondiere o mew=—w==
diante un fondo de socorro, destinado a cubrir las momenténeas --
dificultades financleras de los socios y que podrén constitulpr =-
las cooperativas de vivienda.



En el caso de corresponder el desalojo se procederd en la ==
forma establecida en el articulo anterior para el retiro volunta-
rio,.

Arte 1550, El incumplimiento grave de sus obligacliones con =
la cooperativa perjudique a la institucién o a los demis socios,=-
podré determinar que sea solicita la rescisibn del “contrato de =
uso y goee”, ante el Juez competente y por los mismos,

Mientras dure el juicio, el socio podri ser suspendido por=w
resolucibn del Consejo Directivo, apelable a la Asamblea General,
en sus derechos como integrante de la cooperativa, salvo aquéllos
inherentes a su calidad de usuario. Si no hay lugar a la rescisién
del soocio reasumiréd plenamente sus-derechos,

Art., 1560, En caso de fallecimiento, los herederos podrén -
optar por continuar en el uso y goce de la vivienda, en cuyo caso
subrogarin al causante en todos sus derechos y obligaciones, 0 ==
por retirarse de la sociedad, recibiendo el valor de tasacibn del
inmueble, o el porcentaje de lo amortizado, tomando sobre dicho -
valor de tasacién,

Cuando los herederos optaren por continuar en el uso de la =
vivienda, el valor patrimonial de la misma estari exento del = -=
impuesto a las herencias, Este impuesto se deberi siempre que los
heredercs se retiren de la sociedad dentro de los diez afios de la
nuerte del causantee.

En caso de disolucién del matrimonio, tendrid preferencia pa-
ra continuar en el uso y goce, aquel cbnyuge que conserve la ~-s~
guarda de los hijos del matrimonio, sin perjuicio de las compen=~
saciones que correspondleren.

Art. 157% Los asociados aportarfn mensualmente las cuotas ==
coryespondientes a la amortizacién de la vivienda, cuye monto se-
reajustard semestralmente y una suma adigional, destinada a cu==~-
brir los gastos de mantenimiente y demis servicbs que suministre-
la cooperativa a las organizaciones de usuariocs, Esta suma adi---
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cional no integra la cuota social y, en consecuencia, no es rein-
tegrable. El1 atraso reiteradoc en el pago de esta sumg adiclional -~
serd considerado causal suficiente para declarar la rescigidn del
contrato. La reglamentacibn estableceri cuando se configura el ==
atraso reliterado.

Art, 1580, La cooperativa pondri a los asoclados en posesifn
material de sug respectivas unidades de vivienda adjudicadas, los
mantendri en el ejercicio de sus derechos, los defenderd en las -
posibles perturbaciones de los terceros y pagard los préstamos, -
intereses, contribuciones, reparaciones y demis obligaciones y ==
ssrvicioces comunes, de acuerdo a lo previsto en la presente ley y
las disposiciones reglamentar}as correepondientes.

Art. 1590, Serdn de cargo de la cooperativa todas aquellag -
reparaciones que derivan del uso normal de la vivienda y no se ==
producen por culpa del usuario.

Lag viviendas de interés social, que geghn el régimen de la=~
presente ley, se otorguen en uso y goce a los socios de coopera~=
tivas gremlales o locales, no pagarin,; mlientras se mantengan en =
tal caricter, impuesto alguno que grave la propiedad Inmueble,

Art, 1600, Se aplicarén, en todo lo. que no se oponga a la ==
presente ley, las disposiciones del Cldigo Civil relativas el - =~
arrendaniento, para regular las relaciones entre la cooperativa y
log usuarios.
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SECCION &

DE 1A UNIDADES COOPERATIVAS DE VIVIENDA DE PROPIETARIOS

Art. 1610. En las unidades cooperativas de propietarios, la=
cooperativa podrd retener la propiedmd de lag viviendas mientras-
dure la amortizacibn de los créditos sl asi lo estadlecen log es-
tatutos. En ese caso, losg futuros propietarios regularin sus re-
laciones con la sociedad por las normas establecidas en la Sec~--
c¢ibn 3 de este Capitulo en todo lo que les fuere aplicable, pero=
sin los beneficios que otorga el articule 159, inciso 20,

A4 partir del momento en que la cooperativa adjudique en pro-
pledad las viviendas, los gocios, podrin o no continuar integran-
do la cooperativa, segln lo establezcan los estatutos, pero serén
deudores directos por los créditos hipotecarios que se les hubie-
ren otorgado, '

Arte 1620, Durante diez aflos, el propietario deberi destie-
nar la vivienda para residencia propila y de su familia y no podri
ena jenarla ni arrendarla sin causa Jjustificada ante la Direccibn-
Naclional de Vivienda o en caso de mantenerse vinculasdo g la coo—
perativa, ante el Consaejo Directivo de la misma, cuya resolucién-
se podrd apelar ante la Direccibn Nacional de ¥ivienda,

Serin nulas y pasibles de lag sanciones establecidas en el -
articulo 46 las operaciones gque se realicen en contravencibén de =

esta disposicibn..



e 143 =

SECCION §
DE_IAS COOPERATIVAS MATRICES DE VIVIENDA.

Arte. 1630. Son Cooperativas Matrices de Vivienda aquéllas -~
que reciben en forma abierta la inscripcidn de socios, medlante-=
un compromniso de aporte gistemitico de ahorro y con la finalidad~
de aslistirlos en 1z organizacifn de Unidades Cooperativas de Vi--
vienda, en la definicién y realizacién de sus programas de obten-
clbn de créditos, adquisiciébn de terrenos, proyectos, construc---
cibn y adjudicacibn de viviendas y ejercer las funciones que en =~
ellas deleguen a egsos fines, las Unidades Cooperativas fillaleg,

Art, 1640, las {ooperativas Matrices de Vivienda actuarin --
limltadas a un gremio 0 a su 4mbito territorial determinado ¥ se~
denoninaridn, respectivamente, gremiales o locales. Ia reglamen—e
tacién determinard las condiciones que deberdin reunir los grupos-
gramiales o locales para ser considerados tales a log efectos de-
egsta ley.

Art. 1550. Las Cooperativas Matrices de Vivienda no podrén--
superar el nimero de =il socios sin vivienda adjudicada, galvo que
la Direccién Nacional de Vivienda lo autorice en consideraclién al
interés general y sienpre que se encuentren garantizados los de--
rechosa de los gocios.

Art. 1660, la reglamentaciétn fijard los criteriocs generales-
que tegularin el derecho de los socios a recibvir viviendas. Es--
tos criterios deberdn tener en cuenta por lo menos, la antigiedad
del socio, su cumplimiento de las obligaciones de tal, sus care=-
gas familiares y su situacién hadbitacional.

Art, 1670« Por cada inmueble o conjunto habitacional cuya --
construccién decida, la Cooperativa Matriz deberd organizar cone-
los destinatarios de las viviendas una Unidad Cooperativa.

Estas Unidades Cooperativas permaneceréin ligadas a la Coope~
rativa Matriz en calidad de filiales, por lo menos hasta que ha--
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yan adjudicado definitivamente las viviendas y cancelado sus deu-
dag con la misma.

Entre tanto la Cooperativa Matriz estard obligada a prestar-
les asistencia téenica y financiera y tendrd sobre ellas el con--
trol que la reglamentacién establezca.

Art. 168o0. Las Cooperativas Matrices en caso de promover - =
grandeg conjuntos habitacionales, deberan sstablecer un proyecto-
urbanistico y edificio de conjunto. Los lineamientos generales -
de estos provectos deberin ser respetados por las unidades coope~
rativas filiales.

Art., 1690, Las Cooperativas Matrices de Vivienda tramitarin-
su personeria juridica ante la Direccibn Nacional de Vivienda la-
que requeriré la aprobacién del Poder Ejecutivo.

Art. 1700, En la eleccibn de autoridades participaridn sola--
mente los soclos que aGn no tengan vivienda adjudicada, pero‘po-J
drén ser electos para los cargos directivos todos los socios que-
permanezcan vinculadoz. a la cooperativa, directamente o a través
de las unidades cooperativas filiales.
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