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INTRODUCCION

A) Descripoidén y juatificeoidn del tema,

La tesis trata sobre un problema gravisimo que enfren
tamoa los mexicanosa: el defiolt de vivienda. E1 deftcit de
viviendas @8 causado por diversan cirounatanciss como: la ine
asguridad en la tenencia de la tierrs, la reglamentacidn inm-
decuads del inquilinato y del rdgimen de propiedad en condomi
nio, las ewrroneas politioms cubsrnasentales para promover la
conatrucoidén de viviendas, ¢l cracimiente andrquico ds las
cludades, lom interssee de grupos politioos que manipulan a
les colonos de asantamientos irregulares,.

El tema esta plenamente justifiocado puas todos ambe-
mos que la falta de vivienda, lo vivienda ruincsa o al hacina
aiento son problemas graves que padece la poblaoidn deade ha-
ce muchas décadas, en entender SuS causas ¥ proponer soluclo-
nes para abatir eate mal soclal o3 uns actividad rslevante sn

la mctualidad,

B} Fundamentacidén tedrica-metodoldzica de la
investigacidn,

L.a investigacién recoge testimonios de parscnas y
agrupaciones que se han visto afectadas por carecer de vivien
da, las luchas que han desarrollado pars ser atendidas por las
autoridades, el panorama que observan sobre 1la industria de la

conatrucaidn y las aoluciones qus han encontrado para afrontar
1



su problema de carscer de vivienda.

En 1a teais también se recogen loa testimanios perip
diaticos que se refieren al problema habitaciconal, de 1a selec
cién de notas periodisticas se derlva un cuadro ordensdo cro-
nolégicamente, en que me obaerva el Dancrama de la lucha por
1a habitaeidn, sl seflalamiento de sus cmusas ¥y la mANera pre-
earia en que la sociedad intenta sobrellevar la sftuacién de

contar oon habitgsoalionss inoémodas o deterioradas.

C) HipStesis principales,

El defigit habitaciocnal en México se incrementa dri
maticamente aflo con aflo debido a que tanto la legialacidén
cono la organizacidn social ¥y politica no atienden snte pro-~
blomi on forma adecuads; todas los proveotos para 1la oreacidn
intenalva de vivienda o para la regularizacién de la tensncis
de la tierra son de corte corporativista, la asignacidn de
vivienda ¢ la seguridad en la tensncia de la tierra 3son condi-
clonadas por las autoridades municipales o los beneficiariocs
de casss del INFONAVIT o de FOVISSSTE tienen que adherirae a
lom plantsamientos de loa l1fderes oficimliastas.

El sistema se niega a podificar esta forma de tratar
el problema habitacional puea la congruencia en el objetivo
de crear habitacionea y aaignarias imparcialmente le alejarfan
miles de personas que 3on Su c¢lientela politica mda ignorante

y mapipulable.



D} Diaefio de investigacidn,

Objetivo: Entender las causas que agravan el deficit
de vivienda en Héxico.

Esquama: Se deacribird oada causma que incide en el
defialt habitacional por separado, qua corrsaponderd a un ca-
pitulo diferente de 1a teals en cada casc. Despiss de descri
bir las osusas se aistematizard una hipotesis ds como 858 rela
cionan ocada una de ellas y todas entre si, finalmante as pre-
sentard un abartado de propusstan generales.

Téontcas: Las tdonicas de investigaoién ctentifioa
qus smplearé son: Anvestigacidn bibliogréfica, investigacién
hassrogréfica, ilovastigacién doeoumental, ifhvestigmolén tasti-
monisl, andlisis de informacién psriodistica, algunas entre-

vistas.
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CAPITULO: 1
’ MARCO HISTORICO DE LA VIVIENDA,

1.~ LA VIVIENDA EGIPCIA,

La matera de construir las vivisndan de las riberas dol
bajo Nilc eran lentas e indeaisas, pues nadin pse atrevia a
-1nnovar fuera lo que fusra,

Bajoe el reipnade de loa primerocsa monarcas, eats valle pri-
vilegiado se convirtid en un centro de produccidén agricola e
industrial que atrajo a numercsos extranjeros. Habfa un comer
clo floreciente ¥ las riqueras se scumulaban en las manoa de
sus felices habitantes. Los reyes se rodearon, poco & poao,
de una corte numercsa, compussta, en gran parte, des funolonm.
rios n los que ingumbia 1m taran de adniniatrar el pais, Loa
actos de todos los ciudadancs estaban regulados por las leyes
1a prinoipal ocupacién del monarca consist{as en dsrse cuenta
de todas las coaas, La configuracidn del pafs se preataba ma-
ravillosamente & ente goblerno paternal. E1l Nile, cuyo vaolle
tiene poca anchura méa arriba del Delta, ®rs la arteria natu-
ral que facilitaba los viajes, los transportes y ls vigilan-
cia de toda la regidn. En efecto, & ciento ochenta mil pasos
al sur, desde al mar, #1 valle se estrechaba cada ves miéa
hasta aloangar unos satenta mil, on el lugar donde vomienzan
las regiones hablitadas por los negroa, All{ &l valle es muy
eatrecho ¥ las rocas obstruyen la corriente del rio, Precisa-

mente en eate punto en que las colinas calodreas estdn més



cerca unas de otras, en la parte méds alta del Delta, los pri-
mepros revos establecieron sus residenclas. Asf podian vigllar
féoilmonte el Delta y todo ol curso superlior del rfo, pues,
81 en aste punto se¢ quiere atravesar las colinas, desde una u
otra ribera, no ae halla més que el desierto; el rio ea como
una larga via siempre navegable cuyas mirgenes, favorables a
la eivilizacién y habitablea, tianen poca anchura. Pronto sus
riberasa ses ocubrieron de pusblos, puea los habitantes de la
parte eptrocha del valle dejeron de vivir en cavernas, aproxi
méndose al rio. La pledra en bruto ¥y el barro lea sirvieron
para levantar estas viviendas. Pero un dis un viclento temblor
de tiarra llené de espanto & ecatas pobdblaciones y derribd va-
vian casas. Aquellas cuyca muUros eran bastante gruesos resia-
tieron muy bien, pero la mayor parte de elias qus tenfan fri-
giles paredea gquedaron destrufdas o profundamsnte cuarteadas.
Este fenémeno no se sintié apenaa en el Delta miamo, pero
tuvo terribles consecusncima en las tierras albas del valle.

Los egipoion, que sentisn un gran respeto por loa muer-
tos, orsyendo on 1la inmortalidad de las alwas deo todos los
seras animados, sspultaban & aus deudos despuds de haberloa
salvado de la corrupoidn valiéndoss de procedimientos eape-
ciales, en grutas pnaturales o excavadgs y, & vecesa, bajo mone
tonas de pledras y ladrilloa ain cocer, a fin de que nadie
puaiern'violar sus sepulturas.

Dieron a #3tos montones el nombre de Pi-rama, que quiere

deoir Altura ©, segin otroa, Plere-nl, S0l saplendorono.



Los montones se sstablecon, como toda conatruccidn egip-
ola, acbre una basa cusdrangular y tienen maycr © nenor altu-
ra, Asgiin la superfloie de la base vy 1z inclinaeidn de las
caras. Porgus, despuds del temblor de tierrs, los sabics ogip
cloa, tras de comprobar que las pirdmides huecas, de parades
relativamente delgadss, no habisn sufrido trastorno alguno,
ae reuniercn para saber si valia la pena dar a las viviendas

futuras la forsa de sstos monumentos.

2,- LA VIVIENDA HELENICA.

La ola de amigraciones artas continuaban extendidndone
slanpre de aste a oaste ¥y tribua numerosas partsnedientes =
eata raza se habfa eatableoidc an las mesetas de 1a Tesalia,
del Epiro y de la Tracia,

Rudos, snérgicos ¥y bravos, eatos smigrantes fe apodera=
ron de las regionss ya ccupadas por los Pelasgos, 8¢ fundie-
ron aon sllos ¥, oon el noabre de helanos, pusieron su-plan-
ta antrs la Tesalia y el Peloponesac, parte da las imlas del
Archipiélago ¢ incluso en algunos territorios del Asia Menor.

Divididoa en custro grandes rarcas, ley helsnos oompren=
dfan en 3u seno & 108 aguecs, acliocs, dorics y Jonioas de Eu-
TOP&.

Las artes, el comsrcio, la indusatria y la agricultura
pronto alcansaron un prodigioss desarrollo entre eatas pobla
aiones sotivas, gusrreras, establecidas an territorics favo-~
rablen para la acumulacidn de toda suerte de riquezas que an

teriormzante habfan ocupade loa pelaszos., De todas laa oiuda-
[ ]



des fque ne¢ levantaron en suelo helénico, fue Atepnas la que
aloanzd mayor preponderancia por la importancia de su marina,
por B¢ comepcio ¥y 1a sinfular diopoasicidn de sus habitantes
para toda oclaae de trabajo intelectual,

Alrededor de la acrdpolia, repleta de menumsnton sagra-
dos, 8es extandiam la oiudad, a lo lejos, oon sus plazaa y tenm
plos, sus edifioics piblicos ¥y sus casas entramezoladan de
vardor.

No habfa otudad mds activa ¥y el que llegaba de Asia o
Egipto, al recorrer Atenas, corefa que se hallabs en un hormi
guero, En el auge de su poderfo posefa los pusrtos de muni-
quia, Falera y del Pireo y ocupaba territoric de dosoientos
aatadios (185 kildémetroa) de perimetro, Alrededor de la acrs
polie era, asin emdbargo, donde se apraetaban lasa casma y donde
1a poblacién eatadbm =iempre en actividad. All{ se cpuzaban
los carros cargados de mercancias que iban y ven{an con ellas
de los puartos. El pueblo, que vivia en 1la plaza piblios o en
1an calles, entregadc a sua tarean armaba gran ruido. Ademia
de laa tiendas y talleres aalian y entraban conatantements
extranjeros que ihan a oomprar o vender y esolavas gque lleva-
ban menzajes u objetos. Las mujeres, como los hombres, oir-
aulaban por las oallea, dirigiéndose a loa mercadoa, a lon
Jusgos o a las hermandades. Dasde ol ananacer los campesinos
no casahan de llegar constantemefite oon sus legumbres, frutas
y aves, ¥ de gritar sus mercancfas. Laa casas eleganten ooupa-

ban la segunda zona; 1la mayor parte de sllas posafan Jardim y,



a veces, amplims depsndepnaias, Alrededor de e¢llas podian verae
pardaitos que esparabzn la hora dal seflor ¥y que, para matar el
tiempo, me comunicaban las notioias del dfa, repitiendo los ru
xorea verdaderos o falsos que oorrian por la ciudad, platica-

ban gon las eBolavas, 39 burlabon entre olloa de los extranje-
ros que paaaban o las interpolaban para darsc diversidn al ori

ticar su acento, sus modales o nsus hibitos,

3. LA VIVIENDA ROMAKA

Ternminadas las gusrras coiviles, Roma bajo el poder de Au-
gusto, me transformaba. La predileccidn por las viviendas sun-
tuosas ¥y el lujo, desconncido hasta sntonces en la Repiblica,
na sentf{an an todas las olases scoimlesa ¥y no habia abogado o
cozmerciante que no poseyera un alojamiento mis amplio ¥y elemen
te que las cazes de los patriclons de laépooa de lon Esecipionen,

Roma, conpuesta de slementos muy heterogéneca, sufris la
influenoia art{stica de lom pueblsc de¢ donde habfa surgido ¥ que,
sugasivamente, habia conquistado o escogido como aliados, Su
arquitectura, atrusca en principio, se hobia enrigquecido poco
a pooo con elementos saocados de la Magna Orecia, Siocilias, Atica
y Asia Menor. Y su arto al comenzar la ara imperial era también
una mezcla de artea difersntes, tanto en sum principics como
an pu forma. Auguato, espiritu woderado, pansaba que Ropa debia
contantarae con las conquistas hechas durante la Repliblios,
gohernando sus provincias con una pabia adminiatracidén y fundar

reuniendo aatos materisles, un inperio inatacable sin aoflar con



how)
extendar lon limites que &1 consideraba,

Nurante ol perfodo republicanc, Romm apenas Al ponersa
rin a 1a gusrra eivil, ae extendid sntre los oiudadanos de la
cludad victoriosa el gusto por las artes, Lae ciudades sampi-
tas, etrusaas ¥ lucanias qus ocontenfan tantos monumentos pre-
oclomsom, destruidas por Sila, proporaionaren un inoenao botin,
cuys valor e importancia ejeroieron una notable influesncis on
las costumbres romanaa.

‘Por otra parte, las riquezas heléniocas fomentaron tam-
bién en loa Jltimos apos de la Rapilblica Homana &1 guste por
las arteas y después de las guerras de Sila, no habis notable
ciudadeno an Roma que no satuviera versado sn lanzua griega ¥
que no quisiera podesr en su cmBa obras de artistas atenien-

[ LI ] .

La polftica de Augusto, profundamente meditada, le acon-
sajaba provocar el guato naciente por las obras de arte, que
sa manifeataba en el seno de la aristocracia romana, asabedor
de que la afioiédn al lujoc es uno de joa medion nés favorablea
para aujetar a las olasen superiorea, Por elle, aunque 6} miamo
vivia con toda sanoilles y nunca dej$ de habitsar en uma modes-
ta casa, vefs con buen o0jo a los patricios que exhibhfan er sus
viviandas un lujo hasta entonces desconceido, que se rodeaban
de artistas, de poatas y de todos loa prefinamnientoa copiados da
pueblos extranjeros. El que ordens para af 1la conatruccién de
un palacio, enriquecido ocon cbletos artisticos de mucho valor,

no as un conspirador. A fin de alimentar eate gusto, el empara-



dor ordenaba la peconatrucceidn de lo3 templos y edificlos, su-
Jeténdose a planos mids vastos y empleando materianles preciosos
Su ejemplo fud aeguido por todos 1oa que asplraban a disfrutar
de lof favores del principe, puas sabfep que gate era el major
medic de hacerle ls corte.

No s6lo la ciudad de Roma cambiaba de ampento, ¥ se ocubria
de suntuosos adificlos qua encantaban a la multitud, sino que
tanbién en el campo se elevaban villae qua aontrastaban, por su
lujo y extensidn, ccn 1las casas de la canpifia romana de 1a Re-
pdblioa, habitualments en entreme aencilles, oentres agricolas

nada dados s lo suparfluo,

%, ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA VIVIENDA BN HEXICO

A la llagada de los espafioles Tencohtitlan era el Centro
urbano que regis la vids del imperioc azteca, posteriorments
con la conquinta ne vid la convenienois de que ae ubloara l1m
capital dal Virreynato en donds se hubo asentado Tenochtitlan,
por su cercania a las puartas de Veracruz y Acapuloo de donde
se embaroaban los productos que axplotaban gn 4sta porcidn del
Continents haoia Espafa.

No warid la situaelén con la Indepeandencla puesto que
México adquirid su libertad politiam y aivil, encontréndcse
con una sconomis dsvastada; el campo en damorden, improducti-
vo, las minas sin trabajar e inputilizadas,

A medindos del siglo pasado ss da el pprimer raparto pun-
é1al da Divinién del Trabsjo, m Héxiec corraspondid exportar

productos del campo y minerales efcencinlrmente,
10



Hacfa 1900 no se habfa dado un cambio sustanotal en la
poblacidn de la Ciudad, es la dpoca de lom grandes hacenda-
doa ¥y la gente estaba ocuphda en el campo en au mayoris. la
inica reglanentacién que regf{a el crecisiento urbanoc era "La
Ley de Admisidn de Colontas y Calles de 1a Ciudad dea Méxioo"
astablecida san 1903, Esta ley se limitabs A definir onracte-
riaticas de lod eapacios que iban a ser sgregados; la udmi-
nistracidén solamsnte obligaba a los promotores y propistarios
del terpreno donde s construyera una colonia, & ceder al
ayuntamiento las callas, un lote para sl meprcado y otra parte
para la escuela.

En 1910 Al factor que apirece @n la histopris como el
freno »éas importants del desarrollc del pafs Menopolio Polf-
tico que eojerce la dictadura Porfiriana, ¥y aunado a la expla-
tacién que sufrfia el trabajador del campd on las grandes
hacisndas estalla la ravoluoidn.

La Ley des sparo ds 1915 iniofa el reparto agrario, en-
pieza la creacidn de ejidos. Posteriormente loa ejidaterion
snajenaran esa propiedad ¥ de unm forma 1legal la urbe sn ex=
panoién se constituys sobre ellos,

Hasta 7928 por 1o mencs ae mantiens vigente ls legisla-
oién porfiriana de orectmiento urbano. Sin embargo sl pobier
no empieza a favorscer la construcoién de viviendas untfami-
liares y an 1921 sumentan las aontribucliones de los predica
que s mantuvieron sin edifiocar sxinienro de contribuciocnes

de los oinoo aloa de loa que ae qdificara antes de 1921,

"



data medtda se repitid en 1922 y 1924, La dntcs exigencia e3
que no conatruyeran en ol 401 del terrenc.

En 1922 oourre qus con una brutal devaluacidn do loa
afos 1915 - 1917 que @l goblerno tone ln deaisidn de deflmcip
nar el valor de la propiedad urbana como roajuate de la cao-
nomia en bmnoarrots ¥ en daste afio estalla una huelfa Inquili-
naria.

Por data époen se da un oambdic en la emtructuracidn in-
terna de la Ciudad m consecuencia del Tifo, Se¢ orea el “Con-
ssjo de Sslubridaac™, al gus e le entraga oomo una de aous
funciones, la do dar licenoims de acnstruccidn y licenoias
da uso del muelo, de manera semejante ae orea la direcoidn
de obras pdblioms con la funoién de autorizar ¢l trazado y a=
linemmianto ds callea que por otra parte agudizd ia debilidad
del ayuntamiento, para poder definir la poliftica a seguir con
resapecto al muelo urbanc, Las depandenciss del sjscutivo
arriba mencionadas no estaban vinouladas con ¢l syuntamianto,
y ésto cred muches conflictos 1o que pene en evidencia que el
goblerno desde varias dfondas atrds nunom ha podido satabdle-
cer proyesatos definidos ni ha planificado el crecimiento urba=-
no; no ds un peso si no &3 cuando tisne los problemas snoima,
26)c da paleativos,

En 1925 se da a gonocer el rerlarentc de formaocién de o0-
lonias que prohibe la edifioacién de terrencs que no contaran
con servicica sanitarios ¥y se dé el! reconoeimiento oficial de

las colonias ein servicior que acmenzaban a surgir an lon



suburtios de lm copital, Presicrados por el éxodo rural gue
siguid a la raveluaidn,

Durante éste nMo enmpleza )la prohibiolén de ocouper alpu-
nas finozs, Ae demtruyen barrances, se denuelen viviendas
que tuvispon como Justificanidn pazounes de sslubridad y comien
Zan a fraceionar paraclss ejidueles que no enceontraban a los
alredadores. Lan coopsrativas ejidales dedioan sus fondor co-
munes a desarrollar cbras de urbsnizacidn,

Dasde 1925 ahreen la Fépmula de oro del crecinmientc urbanc
se protege B los predios centrales y se acelera la oreacidn de
nuevo suale urtano.

La disoluoidn dal ayuntamiento de México y la creacién
del Departamento del Distrito Federal en 1§29, tampoco permi-
t16 unm politica urbana general, pues la planificecién en estas
dreas se gonsideraba como una extansién de la aslubrided pdbli-
on. Los terrsnocs baldfos as ;onvlrtiqron en jardines y parquea,
En 1930 sl recients Departamento del Distrito, snunclia el pri-
mar proyecto de planificacién que servir{a comc base para ala-
borar el "Plan Maestro™ y en 1933 da m conocer la Ley de Plani-
ficaoién gque occnaintf{a, por uns parte, en ¢l mejoramianto de
las bases matsriales para la construcoién de la cludad {(apertu
ra, alineapiento, servicios piblicos, letificacidn) v la roni-
fiomoién por otra parte que inolufa s reglamentacidn del me-
Joranisnte an la construccidn {altura, volinen, tipos de cond-
trucoifn). Con respecto a ls moblnaidn en 1930 sl 98% da loas
habitantss vivian en los limites dal Distrito Fedaral, de

13



1930 a 1950 emplaza la expansaidén de las delegnaionea,

De 1930 a 1933 delimitan el "Primer Cuadro“,

£l dres urbana se airounscribfa a las 12 delegacionen de
la Ciudad de México y existfa un 22 de habitantes pub.urbanos,

Entre 1939 y 1650 ae expande lg metrdépolil de lna zonas
del Distrito Federal contiguas a la ciudad,

En 1950 se produce la gran expanaidn induntrial y hay un
oreaimiento agigantado de el érea urbana sobre todo en el s~
tado de México.

En la década de los sesantas se rebazd los li{mitsn del
Distrito Federal y penetrd en al eatado de México.

De 1940 & 1950 8l desarrello industrial marxioano tienas
oomo consscuancis una urbanizacién masiva, wceleracda y concen=
trada princordialnonte san la capital.

Eate movimicnto de poblaclén, debido a la migranidn Jjunte
eon una redudoidn gensralizada de 1la tata de mortalidad, y una
natalidad elevadn, hicleron que la poblacidn de la giudad de
Méxica, casil se duplicara en éata déoada.

Por tradicidn, la ciudad presenta tendencias a la edift-
~8014n de una acla planta, lo qus la extisnde mucho. E1l 62%
A sus viviendas mon de ura scla planta, el 23% de dos ¥y apenas

3% tiene 2 o miés pilsos, desde hate apenas 20 afloa se inioid
in construscidn de alturn mediana, con el tmpulso iniocial del
goblerno.

Y hate 10 aflos apareaoieron los rascacielos an la perife-
ria urbana. Unas para uso nabitacional {la zona departamental

de la colonim Polance) otras con fines laborales).
(1}



Entre 1950 y 1970 el sector piblico partiecipd en un 73
de la producoidn de vivienda y el sector privade en 279,

Con respsctc a las colonias populares en 1547, adlo exia
tia un 2.3%, an 1952 habfa un 229 y ahora existe un 70% d= ea
te tipo de asentamientoa.

A partir de 1950 empiena a ser objlete de estudio la mare
einalidad.

En 1960 1a poblacidén del Distrito Federal se componia de
un 45% de migrantes, y un 55% naoldoa en el Dimtritoc Faderal.

En dats décadp de los soesantas la polftica de vivienda
del sector piblico beneficid a loa interesss de diversos sec-
tores involuormdos en la producoidn de vivienda. Las emprenssa
conatructoras aseguran su arscimiento al complamentarse 1l in
varsién pidlica con la privada. Fl oapital bancario impulsd
las operacionss del nsector bienes y rafcea,

Paro no repressntd bensficio directo para la construccidn
de vivienda de fnterds social, ya gue & partir deo 1967, aola-
rente ol 30% de la inversidn banenria privada fué deatinada a
viviends en sste santide,

A partir de fstoa aflon s& da un impulso muy grande al
capital rentista, ae hacen obras de gran rentadbilidad y se sa-
timula la conatruceidn,

Fn 1968 hay rés de un millén de viviendas en las vainti-
uinco mil manzanas en la ciuded; de ellas ¢l 3% son unifami-
liares y el resto coleotivas.

De éstas viviendas molo un 30% satén ococupades por sus pro=



piatariocs, un 60% de ellas son arrendadas y el resto no tienen
régimen logal definido segin los datos dol D.B.F., er ease aflo,

El 653 pusda oonaiderarse en buen entado y conatituyc las
colonias que tradicleonalmente ne han llamado "tradiclonales™ o
de primera ocategorfa (Judrez, Polanco, Condesa, Roma, Ndpoles,
Del Valle, Industrial, Guadalupe}, el 273 de elloa se sncuan-
tra an mal eztado y conatituye lozx barrios populares (Ouerrers,
Obrera, Morelos, Dootores, Algar{n, Penoil, Tacuba).

El principio de los ajos setentas coincidid ocon luo puasta
en marcha del matro' su conatruccidn no sclamente obndecis a
una necesidad {mpostergable de traslado de la clasze trabasjado-
ra, sino también para benefioclo de clertos soctores de 1la ola-
se oapitalista (entre elloa la del capital rentiata), la aocce-
£ibilidad de loa trabajadaores a au lugar de labor mejord sen-
aiblemente, reduvciendc ademds, el tiempo del viajde y de costo
para el obrero, son nmesnos deagaste f{sicc y monetario y por
cnde, 00m mayor capacldad de trabajo.

En 1977 no solo el seoctor de la ¢onatruoeidn aino el aso-
Lor automotr{s ss ve benefiociade con el plan de vialidad, eon-
viena reascrdar el descenso sufrido por la industria an 976 y
1a marcada reasupsracidn del afio sigudénts, cuando ¥a 8e donc=-
cfa w1l programa de vialidad, en los proyectos de ampliacién
aceleradns de plantas sutomotrices, .

Sin duda inrluyd 1ls garantfe que el nuevo régimen eataba

ofreciendo a 108 grandea inveralonistas, In 1977 ae preaicna
a loa "permisicnarios®™ del sutotransporte, ajeno a datas gran-



des metas de la burgueafa empieza a margindrasla del craci-
miento capitalists y aes le doja aolo un peguefo resquisio de
aaciéni el numanto de tarifas y fracoionamientos dn coesidan,
Posterlormenta al goblerno eatablectd el transpoarte wrtann,

Con raspecto a la vivienda entre 1950 v 1970 ol sector
pdblico habfs participado en un 7.9% de la produaolén v el
sector privado en un 27K,

Entre 1970 ¥y 197E ia inversién del sector pidblico suhid
m 1B en tanto que la privada disminuys a 16.5% o saa que hay
una participacién oreciente por parte del eatado en matertu
de vivienda para trabsjadores.

Pero el seotor de loa llamados "marginadoa®™ que ym 3s
ousntan en un 40% de la poblacidén, sigue produciendo alradedor
de las dos tarceras partes de la viviendm en el pafis (65.5%).

De 1979 a 19%1 la vivienda subid de precio en un 100%,
5.5. nillonea da parsonas no tiensn vivienda. E1l 72¢ de la de-
nanda dal suelp fué cublerta por la empresa privada y el 264
por accién gKubernnmental. La caracterfstica principal de la
vivienda que prormusve el eatado es que 8¢ aaigna en propiedad
privada, ¥y Qus se producs como viviends tervinada de asuerds
con noroas mifimss de construooién lo que juntc con el requi-
3ito de recuparar el capital invertido, ha beneficlado prin-
clpalmante el 29% de la poblanién de mejores ingrescs,

Como consecuoncia del acelerado orecimiento demogréfico
y laz nutridas corrientes aigratorias que fluyen del campo a

ia oiudad, sxisten quince wmillones de mexicanos que vivan en
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anentnmlienton irrapulnraes,

Hay ndnmén por dsta miana razdn 22 millones de wiviandas
improvisadas en las ciudades del pafs gue se encuentran ale-
Jadas de 103 eantros de trabajo v eacuelas, phf reina 12 inne
gurldad, insalubridad, delincuencis, ns{ como la proniscuided.

Fn 1981 axistfa un miildn de predios iprpregulures, pop lo
que se pone en maraha un programa de regularizacidn de 700
mil loter irregulares ver narte dal gohierno, mismo que bene-
fictan al capitalista puen 108 predios suben de valor y lesa
moradores al verse impadidos peara pagar los altes impusetos
S8 ven urgidos de vander =ua terrencs,

El viernes 21 de enaro ¢e 1983 en primera mnlann publics
Excelsior: Existe un dificit de 800 mil viviendas sdezds del
deterioro constante mids ¢1 4éficit orsoiente,

Citoo willcnen de viviendas ora el déficit habitsocional
del rafs en 1080,

Ante al problemp habitacional occasionado por el sismo del
19 de Septiembre, o1 12 de Ootubre de 1985 se anuncid por pe-
riddico el decreto presidencial de la expropiscién de 7 mil
pradion, ¥ el 22 del mismo mes ne publics la Fe do erratas
oon lo cuil wmuchas persconas metieron amparos para Feouparar
sus predios.

El 25 de Getutre del misno afio, la gacets de la UNAM, pu-
blicd un estudio del Instituto de Inveatigaciones; da ésa Ins=-
titucién en 8l cufl assmxuran que en alberguen y campamentos do

1a Delegacidén Cuauhtémoc, un 12% de los damnificados vivian on



ounrtos de axotoa, ol UBS an vecindades, 318 en departamentos
de edifiotco y al THE an viviende coleativa, ¥ ningdna pesrsons

ara dusfia de su propiedad.

™
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CAPITULO 21
LA VIVIENDA EN MEXICO.

2.1 ANALISIS DE LA VIVIENDA EN LA SITUACION ACTUAL.

Ea pecesario haser un breve andlisis de la cueatidn ur-
banm sn el Diastrito Faderal sn relacién con el tipo de desa-
rrollo gsnerado en data, y los graves confliotos que conlle-
va, con respscto a las faoilidades que al Eatado ha brindado
al capital rentista para invertir en terranos y edifiocacio-
nes.

El capitalista rentista ve aumentada su gananoiam, sin
arriesgar su dinero, & través del orscimiento desmesurado ds
1a mancha urbana y la gran demanda de eapacio y vivienda.

Gran parte del oiroulants proviens dal capital rentista
¥y an la sona afectads por los siamon de 1985, exiatfia una
gran inversidn de ests tipo adn no resupsrads en su totalided
{una gamm de edificios afectados habisn sido cedidos por ven-
ta de condominios).

Dadc que el adinerado en México tiens preferencis en la
inversidn de tipo rentista terpencs, construcoién, banoarios
¥y financiercs} el sismo que solamente perjudicd la zona Cen-
tro de la Ciudad de México, repercutid en la aotividad aconé-
mica an toda la naoién, por la faltae de circulante, reflejada
an al alza del ocosto de la vida y el aumento autoritado del

precic de los productos biésicos alimentarias,



Como versmos en énte eserito, la Cludad de México hm
pormitido una gran inmigracidn de masas poblacionales prove-
nientess de toda la Repiblics, & partir de los afics treintas,
cuando la burguasia direotri? pratend!d induatrializar =l
pafis, por lo que se convirtid en ¢l gran Centro Politico Ad-
ministrativo scondmico industrial cultural y nudo de las co-
municacionea, Por lo tanto lo que sucede an éata Ciudad ma-

orocoefdlica afecta & toda la nacidn,



2.2. EL DEFICIT DE VIVIENDA EN MEXICO.

Un cdleuvlo oficial indica que en Méxino hacen falta cinco
Milleones de viviendas, esta cifra ss eleva cada afio debido al
arecimiento natural de la poblaoién, agravédndose la eacacez en
las grandes cludades, pues ¢n édatas se suma al crecimiento na-
tural de la pobleeién el arribo de peracnas que emigran de el
campo,

La aonatrucelén de vivisndas en México ha Jdecrecido por
diversos factores: la recesién econdmica, el incramento en el
preaio de materiales, ia falta de seguridad jueidica an 1la
tancnoia de la tierra y la inocapacidad legislativa y judiocial
para reglamentar y ejecutar loas arrendamientos y los contratos
relativeos a 1a propiadad de blenes inmuebles,

Mientras no se atiendan adecuadamente 1as CAUSAD qQUS DrOo-
vooan el defioit habitacional, éste segruird agravdndose, los
planss para reducirlo han fracasado y la orescidn de diversas
instituciones como el Instituto para el Fomento de 1a Vivienda
de lon Trabajadorea (INFONAVIT), el Fondo para im Vivienda del
ISSSTE (FOVISSSTE) ¥ 103 organismos regularitadores de la te-
nonois de la tierra como la Comisidn para la Regularizacién de
1a Tenencia de la Tierra (CORET)no han podido cumplir las de-

mandas scolales,
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2.3 EL ARRENDAMIENTO DE CASAS PARA HABRITACION,

La relacidn ocontractusl que tiene como naturaleza jurf-
dica al contrato de arrendamiento se da entre laa partea
contractuales aigujentas: arrendador y arrendatario; por lo
tanto el contrato de arrendamients participan &l arrendador,
#l arrendataric ¥y el fiador de datc ouando as{ ae conviens.
Con el objeto de no confundir el nombre del contrato y loa
sujetos que interviensn me reforiré en ésate trabonjo a dichoa
conceptoa aon otros nombres qusa son aindnimos y que ayudarin
a apntsnder la relanidn que se da sntre ellos en mejor forma,
1a termtnologi{s ss usaré comc sigue:

Arrendador, propietario o administrador do un inmusble

que perajite sea usndo por el arrendatario.

Inquilino: arrendatmario de un inmueble, paga una rentm

generalmente senaual al arrendador por el
usa del inmueble.

Arrendamiento: contrato que eatmbleoe las condicionea de

uso del inmueble ¥ la renta mensual fi-
Jadon entre el arrendador y el inguilino.

Renta: cantidad que peroibde al arrendador por permitir

al uso del inmueble.

Renta congelada: ranta de innusble gque no pusde modifi-

carae.

Fiador: peracna que ncepta ser responsaoble aclidarioc del

inquilino.

Deads 1973 no se ha vuelto a construir un sole edifiele



para rantas en la zona metropolitana de la ciudad de Méxioco

y en general en todo el pals ésta actividad econdémina ha din-
minuido conajiderablemante, pusde nfirmarse que Unicamente ae

dan en arrendamiento en la actualidad edificics y casas vie-
Jas cuyas conatruacionss datan de mis de N0 afos; data situa-
¢lén ae debe a tres ocausas principales:

1) Lan congelacién de rantas promulgada en 1942 y prorro-
gada a partir de 1946,

2] La incapacidad legislativa para epitir leyea que regu-
len el arrendamisnto con un asntido de equidad, haoclen-
do rentabdle un negoclic y proporcionandc garant{ans al
inquilino.

3) Ls incepacidad Judiciml para ejecutar las normas del
arrendamisnto oportunamente ¥ con coriterios objetives,

plllrk a referirze a cada cnusa,

A) LA CONGELACION DE RENTAS:

El 10 de Julio de 1942, me emitid el deorato que estable
cs que lus rentas de las casas, departamentos, viviendas y
cuartos alquiladoa o rentados o cualguiera otros locales sus=
ceptidles de arrendamientc o alquiler ubicados en el Distrite

Federal, no podrdn ser aumentados sn ningin easo ni por ningin

maotivo. {artfculo prisaro del decreto, el subrayado no as en-
cusntra an el original. En esa dpoca, México entrd a la II
Cuerra Mundial, por ésate motivo se auapendieron las garantias

individuales, se intervinieron loa bienas de los aiibditos de



las naciones encemigan que 3a sncontraban dentro del territorlo
nacional y se congelaron las rentas, éstas medides tenfan como
¢bjeto fortalecer al Estade pars enfrentar la emergencia plan-
toada.

En prinoipio la congelmeidn de rentms en 1942, decidié
proteger la aconomia de Ia clase trabajadora para encauzar
todas las cnergias productivas al desarrolleo industrial, México
astaba =2l lado de los Aliades y debfia oumplir con cierton com-
promisos de abasto y manufacturas; oconclufda la guerra la si-
tuacién de amergancis nsocional terminé y consecuentemsnta
dadié el gobierno derogar todas las medidas legzles que as
habfan tomado por eas motivo, ain embargo el deaorets de conge-
1acién de rentas ae prorrogd desde 1946 hasta la fecha,

La congelacién de rantas fue un acierto en au época y asi
lo reconcoen diversas perscnalidades, el arquitecto Carlos
Rayes Navarro, Preaidente del Instituto Interdisoiplinario de
Planencién Urbano-Regional (IMPLUR] dijo:

®En 1942, ouando e establscisron las rentas
congaladas, la capital contaba ocon 1,5 millonea
de habitantea y el pafs no llegaba a 20 milleo=
nes, E1 deoreto afectd a 4800 predios en el D.P.
Al considerarlos como viviendaa, departamentos

¥ locales ae trataba de 120,250 unidades habite-
das por un promedioc de T personas, es deoir,
unos 841,750 individuos que gorabman de loa bene-

ficios derivados de las rentas congeladss {RC}.



En total dn habitnntas en le capital era en-
toncea de 1.557,530. En consoccuenclia, el 5%
de la poblacién total en 1942, obtenia prove
cht del célebre dcaoreton,

"Puede decirae que en 1542 la nedida que topd
el goblernc para proteger a las personas da
pooo® ‘ingrasos (1a ley afepatd a todo local
oon renta inferior a 300 pesoa), resulté efac
to.

Pero hoy en dfa, después de 40 afios, cuande
la poblacién dal D.F, ha grecids a 12 millo-~
nes, aquelloa 841,750 habitantas rapresentan
afilo 7%,

En 1942, el salario minimo era do 8 2.50. En Noviembre
de 1982, de 3 368.00. En Noviembrec de 1987, de $ 5,000.00.

Le pérdida del poder adquisitivo de la moneda nacienal al
generar gue las rantas congaladas mids que una renta que bene-
fi{ofe al arrendataric daban redefinirse, no son aiguiera afm-
bSlicas, en realidad el cobro da ssas pentas provocs mis gas-
toa que el ingreso que as recibe.

De una encussta afectuada por el arquitecto Reyaa Nava-
rrc 8e puade resumir la visién de los arrendadores afeotadoa.
#E] propietario no sélec habfan perdido toda
sspesranta de prescAtar sy inmueble, aino que
debido al ridfculo monto de los alquilerea

que ha cobrado a través de éatos 40 afos,

E 1



ha viate como se han deterior;do aus pro-
piadadas, algunas hasta convertirseo en rui-
nas.

*Con lo que racibe por concepto de rentas,
ol propletaric no puede silquiera pagar loa
impueatos pradialos y las tarifas de agua
potable, ¥ se ha viato Aimposibilitade pars
hacer cuslquier gasto de mantenimiento ¥
consarvacidn de su inmueble, Y, en ccaslo-
nes ha dobido, de su peculio, pagar los va-
lorsa sagracados de los inmusbles ¥ los im-
puestos por concepto de urbanizacién®.

El resultado de las rentas congeladaes durante més de 40
afiona, &3 nagativo, pueds deairse que inguilinos, arrendatarics
y 1a sopiedad han psrdido muchos de los inmuebles {alguncos mo=-
numsntos arquiteatinicos).

"El 4nquilino ae ha oonstitufdo en un habitante ocautive
por segulir ejsrciendo un derocho legal a un alto eesto humano
social, que hs frenado su movilidad de aceién ¥y de traslado.

"..s.dada la patologis de miserian en qus viven los inqui-
linos, eniste un marco de promiscuidsd, insalubridad y sise-
ria en donde ss desarrollan afeccionss tales ocomo amibimsis,
sararpién, sarna y tuberculosia, enfermedades venéresa, todas
ellaz tranamisibles por conducto de los sarvicios contaminik-
dos, Existe alto grado de desputricién, alcoholismo, vagan-

cia, desinterés y abandonoc peracnal®™.
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La oongelaoidén de rentas ha propiciado fendmenos da pa-
tologia urbana, Rail H, Figueroa Easquer hizo el dilagnéstico
siguiente:

"Cremoidén de fooos de violencia, promiscuidad
delinouencis y toda suerte de hébitos perni-
alosos al propiciar la formacidén de verdade-
ras pocilgas aoleativas®™.

"Daterioro de una serie de adificios de incal-
culable valopr artfatico e hiastérico en el co-
ragén de 1a octudad®.

*Despardioio del suelo urbano respscto a su
valor y sl de ia infrasstructura exintente.
Esto tisne repercusiones diffuiles da determi-
nar en ol Ambito de total de la oludad, al
anular 1la posibilidad de un equipamisnto ur-
bano en bensficio de toda el drsa capitalina,
*ITmaposibilidacd de raonhdar mayores impuestoa
sn las zonas de rentas congeladas que signifis-
ea la pérdida de muchos millonesa da pescs cada
aflo, desde &l punto de vista fiscal.

"Fomento del gigantiemo urbano y el conalguien
te ancarecimiento de los serviclos municipales,
*Macesidad de que la ciudad y su poblacidn sub
sidien estas dreas congoladan en dotrimento

de las restantes.

*paralizacifn del valor de la propiedad, com-



primiéndolu ¥ asfixiando el valor del terrenc
en funcién del valor dol uso gue, ademés, ha
destruido su capacidad de producir.
“Substraccién del aapital que representan en-
tos-inmuebles congeladoy ~varioa miles de mi-
llones de peaoa que haocen falts para el desa-
rreollo econdmice de la oiudad.

"Gaato y desperdioic de miles de litros de
agua por fugas y por la falta de medidor y
cuyoc costo no se paza; y situacidn similar en
el uso de "disblitoa”™ para la captacién de a-
nergias eléotrica.

"Riengo de derrumde paroial o total que afece

ta a las construcciones sin mantenimiento®.

Puede decirse que las rentas congeladas se han convertido
en uno de loa obstdculos mds serios para la reordenaoién urba-
na y en una preccupacién para los arrendadorsa afectados por
el deoreto ¥ también para potencisles arrendadores qie temsn
que déste tipo de legislacifn ae amplie.

Pero la ascacer de vivienda no tiens dnicaments éata cavsa
eontinuard desoribisndo otras puss aste problema em aomdlelo

y desl anélisis de todas ss podrdn proponsr aclucionen,

B} LA INCAPACIDAD LEGISLATIVA PARA REGLAMENTAR EL ARREMDA-~
MIENTO INMOBILIARIO,.

Ls fraceidn VI dal nrticulo 73 constitucicnal eatsblece
que ol Congreso de la Unién tiene facultad para "legislar en



todo lo relative al Distrito Pederal®, en sjercioio de esta
facultad emitid el Cédigo Civil para el Distrito Federal que
reglamenta en sus articulos 2248 al 2298 el contrato de Arren-
d‘-ilnto.

En diohoa art{culoa se establegen rexlas y dsfinicionas
qua regulan loa arrandamientos, el aprrandador parmsite cl umo
da un inmueble a cambiloc de una renta, ol inquilinoc debe pagar
la renta pensual, neo modificar &l uso psrmitide en sl contra-~
to y conservar el inmueble, cuando ol oontrato llega a 3u ter
mino pactado ¥ el inquilino osigus habitande el inmuebdle, los
términcs del contrato continuan vigentesi es decir el gontra-
to se llamard deade ase momento voluntario.

El arrendador que deges recupsrar la posesisn del dinmue-
ble alquilado deberd dar avisc por escrito al inquilino de
dste deseo, ol Juer ordenard notificar al itnquilino la deoi-
sién del arrandador y dard un téraino de 60 dias al inquilino
para desccupar el inmuable; ni el inquiline no descoupa con
aate término el arrendador deberf tniciar un julcio de termi-
nacién de contrato de arrendamisnto para obtener un desalojo
ordanads por el juez.

A simple vists 1a regulacidén del arrsndamientc es clara,
sencilla y objotiva perc las diaposicionas del cdéddigo olvil
han sido rebasadas por la problemétioa scoclal y no toman en
ouenta los cambios que ae han dado en la smociedad mexicana;
en otras palabras la regulacién puede ser adecuada desde un

punto da vista legalista (de acuerdo a la realidad inmediatal.
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Law definjoiones y procedimientos leageales pueden consi-
derarae 1nob1|tlﬁlea, pero su ejecucidn real, generar conflia-
toa sooialas y politicos de proporoiones ispredecibles, y es
que an los arrendamientos nd sole hay que aonaiderar el pro-
blena legal, aino tambdidn el scnoilal, politice, eaondmico y ur-
bano.

El legislador debe buscar una raglamentacién del arran-
damiento que contemple certeza jurfidica, equidad entre lasn
partes, rentabilidad de una inversién, proteccidn al consumi-
dor {en aste caso inquilinc), conservaoién del inmuedble en
buen eatado y obtencidn de contribuciones para oubrir loa ser-
violos wuntcipales.

En 1la situacidn actual la legislacién de arrendamientoa
ha aido legalista, considerada patsrnalista -cuando se trata
de rentas congeladas- o "demagigioa®™ cuando se trata de emi-
tir una supuesta ley inquilinaria que en realidad se trats de
adiciones al Cédige Civil, la supuesta ley inquilinaria no
regula el problema del arrendamiento en ¢l fondo y 2010 nmodi-
fica auperficialmente 1a relaoién arrendader-inquilino.

En efecto, la "ley inquilinarie™ eantablece ocomo novedadas
que todos los aontratos de arrendamiento deben tener uma vi-
genola ninimu de dooce meses, ordena que el arrendador acepte
el flador ¢l inquilino ai retne los requiaitos fijados para
los Cladores, establece que ol inguilipno gozard del derecho
del tanto, en caso de qua nl propletario desse vender e)] inmues

ble, y faculta al inguilino para qus dida una prorroga del con~



CraAto a8 arresnoEmiento ABTE PUr QUN LCHBLUNEL .

Como pusde cbservarss la "lay inquilinaria® no incorpers
un sentido de equilibrio a la relmoidn arrendador-inquilino y
a8 por asto que la demanda de ley inquilinaria aubsiste y as
onds dia més necesaris por la sgudizacién de la orisis econémi
ca ¥ la profundizacién del malestar socisl y politico en nues=
tro pais,

C) LA INCAPACIDAD JUDICIAL PARA BJECUTAR LAS NORMAS DEL
ARRENDAMIENTO.

Los Jjusces del srrendamiento tienen la obligmoidn de eje-
cutar la ley inquilinaria cuando arrendadorses o ingquilinos
plantean algin problema, para su concoimiento, con motivo de
un contrato de arcendasiento,

En otroa sistemas politicos, los 3 son indspendien-

tes de otros poderes PAra decidir las controversias que les
plantean y emitir senteanoias, o como dicen los juristas nédlo
reaponden ante Dios y ante su propia conolenola.

En México se ha suscitado un problema que afecta & todas
las sotividades produntives, el rezago judiciaml, que afecta
en forsa particular al problems de la vivienda.

Infinidad d& arrendadores tensn rentar inmusbles desonu-
nadoa, pues en cAaso de taner problemas oon lea inquilinos,
cumlquier juicio de arrendamianto las llevard afloa.

El rezago judiociml afects la rentabilidad eoconémica de
los inmuebles dados en arrsndamiento, muchas paraonas craen
que &l rezsgo Jjudicial no se origina en la inexactitud de los
conceptoas legalesn o en la complejidad del procedimiento judi-
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cial, cusationes de cardoter téonico lexal que pueden sastar
contempladas correctamsnte desde un punto de vists legalists,
lo prolongado de los juicios de arrsndamiento tiens su oausa,
afirsan, en que & lo8 Jueoes de arrendamiento s8¢ les a dado
una orden tdoita -no verdalmente y menos por ssarito- de gue
prolongusn este tipo d8 controversias.

La causa verdadera de que la terminacién de un juleio
ssa tan prolongado serim que ai se agilizara la funoién judi-
aial en esta Ares loa desalojos se multiplicarian y se orea-
ria una emergencia social de niles de gentes lansecas de sus
domiollios., Los jusces, segin este supusato, frenarfan 1s e-
Jecucién de 1a ley para proteger al ingquilino.

De ser corrsota asts apreciacién populsr los Jusoes es-
tarfan scatando ordenes provenisntea de otroa poderes (el
slecutivo fnoapar de promover la construccidn de viviendas o
del legislativo incapaz de regular adscuadssente los arrenda
mientos squilibrando todos los inteareses en pugna, los gru=-

pos de presidén -sindicatos, asceiaciones de inquilinos, pare

tidos polfticos- inter dos en defender los intereses de
clase ¢ de grupo). En todo caso la dependenoia del peder ju-
dicial resaltaria la falta de equilibrio acoial, econémico y
politico que sufre actualmente el pafs.

Sea cual ses la causa de 1la lentitud processl: rezagos
por deficiencias técnicas, exceso de demandas respecto al
psraonal judiciasl, jusces insuficientens, peracnal incspaocita-
doi lo sfjerto s que e8 un factor que desalienta la construe-
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cidn de vivienda para renta y consecuentemsnte agrava el pro-
blema habltacional.

. Pop supuesto que la agilizaoidn en la impartiecidn de la
Juaticia tampooo resolverisa inmediatamente el aéficit ni alen
tar{a 1la conatrucoidn para arrendamiento pues es un problema
complejo y aobre todo debe inorementarse todo tipo de gons-
truccidn de vivienda, para squilibrar la oferta y la deamanda,

El srrendamiento debe visuslizarse como una cportunidad
para que cierto tipo de pobdlacién tenga acceso a la vivienda
de date tipo, pero el objetivo de la politica nacional debs
orientarase al inorerento de 1la vivienda en propiedad privada.



CAPITULO: III

LA TENENCIA DE LA TIERRA



CAPTTINLO 3
LA TENENCIA DE LA TIERRA

1. DISPOSICIONES LEGALES,

El artfcule 27 constitucional eatablece gque "La propiedad
de las tierras y aguas comprendidas dentro de los limites del
territoric naclcnal, corrcaponde originariamente a la nacidn,
la oual ha tenido y tiesne el deracho de tranamitir el dominio
de ellas a lon partioculares, constituyvendo la propledad priva-
da*, Segin el precepto conatitucional 1a Nacién es la prople-
taria criginaria de las tisrraa comprandidas dentro dal terri.
torio naciconel ¥y por lo tanto 1k propledad privada se deriva
de la anterior, gréficaments ae axplica asf la tranamislén de

la propiedad:

Propledad Originaria: Prapiadad derivada:
el territoric nacicnal Propiedad privada
Propietaria: la Nacién Propietarios: particularaa

El texto constituctional seflala como propistaria a 1la Na-
aién, para muchon juristes politélogos el usc de este concepto
a8 erroned y oricina muchas dudaa y controveratas, el ogoncepto
"nacién® @8 mociocldgico ¥y se refiere s unm comunidad con lazos
comunes an lo histéSrioo, lo religioso, la lengua, las craencias
los valores y 1las aspiraciones colectivas, en la reslidad Méxi-
co a8 un Eatado nultinaoicnal y en procesoc de formaolén, puede
observarse que sn el territoric nacional existen decenas de

aomunidades indigenas, csda ocomunidad en realidad s una nacién.



Por 1o tanto es vélida 1la pregunta ique nacidn &8 la pro-
piataria del tarritorio nacional?, tla maya?, ptla sapoteca?,
tia mestiza?, tambiédn puede hacerse sl aigulente rarconamiento
sl son las naciones maya, nahuatl o chontal las propietarias
originarias de eada territorio en el que ae han aasntado por
centuriaa como van a transmitir cada una de ellas 1a propiedad
& lo3 particularen, habrfia otra tnterrogante gporque los terri
torios de oeda una de datas naciones ha sido vegulado ¥y trans-
mitide a particulares desdn dependencian oficiales alejeacau de

osas comunidadas, inoluso ri{sicamente?

2., DIFERENTES CRITERIDS,

Nuohas porscnas interpretan que sl conatituyante de 1917
al referirss n que "la propiedad de las tierras ... corresponde
originariamentes n la Hacién ..." quisc expresar que "le propie-
dad de las tisrrarn correaponde originariamgnte al Estado™,
data interpretacidn le da su verdadera dimensién jur{dioa sl
problema de la tranamisién de la propiedad ¥y la constituaiédn de
1a propledad privada,.

Es el Eatado mexicano el propiletaric originsrio de las
tierras comprendidas dentro del territorio nacional, el Estado
rexicano transmite & los particulares la propledad de las time
rras constituyendo la propiedad privada, el Eatado mexicano
ragula la propiedad @ fmpone modalidades a In miama, todo asto
lo hane a travids de las leyes que expide el congresc de 1a

Unidn, naf{ si pusde entenderse ls actividad estatal en la regla-
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 mentroién de) uso del susle y las modnlidades que impons & la
propiadad,

La definiocidn Je quien msea el propietaric originario del
territoric nacional, sl la Naclén o ol Estado as importante
para el desarrollo naclonal., Ko se trata de una competencla de
ratérioa o do una exhibialén absurda de& erudioaidn, precisamen
te porque ol sonatituyente de 1917, uss un térnine inadecuado,
1as repercusionas que Se han tenido afectan la seguridad en la
tenencin de 1a tierra ¥y consccuentamente complican 8l probdblaca
del défiolt de viviendas en !dxioo.

Ls falta de olaoridad menoionada ha generado una oonfusién
en 1a definioién de las tierras y propiedades que integran ol
territorio naocionali de éata forma el territoric naoional lo

fraccionsan en:
propiedad de 1la Hacién
propladad astptal
propledad federal
propledad comunal
propledad ejidal
propledad privada
propiedad de las entidades federativas
propledad de los municipion

La incertidumbrs aumanta cuando algunaa personaa inter-
pratan que 43 el goblerno federal el propietario originario de
las tierras comprendidas én el territorio nacional puss &s date
quien en realidad administrn ¥y transmite la llamsda propiedad
estatal, federal, ocomunal, privada, ejidal, local o municipal,

La indefinicién del propietario de 1a ierra ha provocado



que en la prictics existan territorios que auténticamente sen
tierra de nadis nuem no se alcanza a dsaterminar quien ea el
propietario o gque leves lo repulan: también Ae obaerva que al
oreger loa gaentamientos humanox y extanderse sobra territo-
rios con diferento regulacidén, proliferen pricticas 1lezales
para la 'adquiniocién' de tierras, éata situacién deriva en la
multiplioacién da avsntamiontos irregulares, las invasiones,
los fraudex ¥ el temor a la desccupacidn forzmda de los pre-
dion, por lo que pus moradores viane a sar cautivos de autcri-
dades corruptes,

Divarsos oriterios hen propucato que se aimplifigue 1a
reglamentocidén de In tanencia de la tierra para que se viva
plenaments un oatade de oortaza juridios en cuanto a su Adnul-
sioién y transaisidén, éata corriente coinoide con la antigids
idea dol dsracho romano que axprosa que en torno a los blenes
inmuebles deben ercarse pocas definicionss y reglas sunamente

olaras.

3. El INTERES DEI, MOVIMIENTO REVOLUCIONARIO.

En un principic el interds del movimfento revolucionario
rud la restitucién de las tierras a los poblados y comunidades
para ona ae reorganizara la dotacidn de predios s los agricul-
tores v &3ton ia wdquirieran en prepledad privada. Luis Cabre-
ra, el tefrice de la ravolucidn maderiste manifeatd muchoms
afioa despuds da la dotacidén ejidal: "finalmente el campenino

csta en la misma situacidn que 3e presentaba antss del movimian



to armado de= 1910, trabvajn una tlerra queo no es suya, sl sis-
tara ejidal le¢ verwite ol usufructo pero no le ctorga la pro-
Plednd de 1la parcela que trabaja, los melo=x gobliernos suaden
as{ disponer como quieren de la gente, al campesino lo han op
.sanlzaao para vetar psro no para producir”.

Las conaecuencins del aiatemsa ejidal son bien conooldas:
el csmpo no produce suficlentes alimentos ¥ el repartn contl-
nue ha multiplicado el minifundic con el consecuente ampobra-
cimiento de la poblaocidn: eon las Arens urbanan el crecinmjentn
de laa ciddadeu se ha extendido sobre lom ejidoa, aotrs éstos
el campesino no tiene ningin derschec de disposiocidn jurfdica,
tienc Jerechos mrjidalea pero no pusde disponar juridiacemente
de las parcelas qua oultive, por eso ocuando las cliudades ore-
oen y la preaifén demogréfica as nmuy fuerts nobrs los terrenos
ajidaler ms genersn ajituaciones Y hechos irregulares que im-
piden un cr‘e!mtento sano, arménioc ¥y planificado de las po-
timciones.

Salve loa fracaionamlentons para ls gente rica, que ae
hroen legalmente ecn tarrencs que eran ya propiedad privada o
an ex-ejidos desafectados ¥ que B¢ transmiten a particulares;
1os pobladores més pobres de les grandes urbes gensralmente
osupan terrenos ejidales o indtiles en faorma irregular, ya
ses b travds de la ventn de deremchos posescrion que hace el
ejidatario, por medio de las invasiones, algunas veces por
partidos politicos o por lideres o les mron vendides por frac-

cionadores que actdan en forma fraudulenta: en cualquier casc
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14 arregulacidud en is teénoncin de ln tiecra provoch Qud no
zs puedan intpyodual e servicion piblicos oportuns y adecuado
que lon asentamientos orezean anfrguicamente ¥y que el tomor

a un protable desalojo REenera un amblente de incertidunire
entre los veoilnos, éston hechodn se reflejan en el probloma
habitacional: se levantan casas endeblen y, do materiamlos
inadecundos por ese poalble temor al desalojo, o reubloacidn
pasan muchos afios antes de gque Is gente se decids a conatruip

viviendss higiénican ¥y oon wojores acgabados,

4, MEDIDAS PARA LA DIVISICH DE LA PROPIEDAD.

Para snfrontar los problemas en la certeza Jurfdica de
1a propiedad innueble se han propueate reducir las figuras’
Juridican que se rofieren a las clasen de propiedad ¥y clarifi-~
car Bu reglamentscidn, por ello propons que la propledad
quade dividida de ia forma oiguiente:

Propiedad ‘el Estado Mexicanc
(administrada por el goblarno fedaral)
Tnoluys: la llamada propladad de 1a Maciédn, 1a
1lamada propiedad federal y
la llamada propleadad sstatal.

Propisdad privads

{administrada por particularss)

Incluye: la propiedad de parcelas agricolas
tdasaparez~n el ajide y las tierraa
comunales ¥ se entregan a quiensa laz
aprovechanl, propiedad urbnna.



Propiadad jooal

{administrada por los gobiernos de las enti-

dadens federativas o por oada municipio)

Incluye! fnmueblea de los que pusden disponer
loa gobiernos loanles o los munici-
pilos,

De eate forma los tipoa de propledud se reducan a:

propiedad dnl Estado Mexicano
Propledad Pdblica

propiedad local

agricols
Propledad Privada
urbane
La forma de transmitir la propledad privada siempre seria
1a previata en los cddigos civiles ¥y la creacién de fracecicna-
mientos quedari{a reglamantada por las leyess relativas al uso
dol auwele. Loa campesinos oclindanten don ciudades en expan-
aidn podrian vender a particulares que obtuvieran licencins
para Trasclonamientos de tavpenca obtenlends, asf{ los ecasponi-
nos pueden obtener ingresas que ahora no peroiben y evitdndose
la venta de ‘'darechos pcosesorioa' que tras aparsjada inocerti-
dumbre y orecimiento andrgitoco.
Zs obvio que una clara reglomentaoidn de la propledad
daria certeza juridioa y estimularis lm conatruccién de vi-

viendas on terrenons regularizados,
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5. LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA DE LA TIERRA.

En todos los pafses deol llamado tercer mundo, el creci-
niento de las oiudades me ha dado en forms andrquica, muchas
son las causas de la aglomeracidn desordsnada en 1los paises
subdesarrollados, las princeipales son lan siguisntest

1,= La apcelernda emigracién dea los eampesainos smpobre-~
cidos a las grandes urbes en busoa de me jores condicliones de
vida,

2.~ La denigualdnd entre la cludad v e} aampo producida
por el sacoueo (que izponen las clanes altas de la otludades
organizadas oorporativamente), a2 loa habitantesa del campo,
que los dispersa y veociben pooa educsoidn.

3.~ La desertificecién de los pafses del tarcer mundoe
causada por upa explotsoidn irracional de bosques, acuffercs
y aelvan.

4.- La imitaoidén de modelos culturales y soondmicos que
favorscen una induatplalizecidn a ouzlquier costo hiumano o
ecoléglao.

5.« La ntracoidn propia de lan grandes urbes, misnas que
as convierten an 'espejinmos 4e eaperanza‘ parn millones de
ontpesinos que viven on la mimeris.

La deficients organizacién, de los palmes depsndientes y
sutdesarrollados propioim el crecimisnto andrquico de las coiu
dades, datans carecocn de programes de desarrollo, si cuentan

ccr ellon no aiempre se oumplen; ol orden legal no atempre es
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vlaroc y aunque lo fuera su aontenido no oe difunde entre 1a
poblacidni los emigrantes nc tienen ncolonea do odmo adquirir
un innmueble ¥ =i tuvieran idea lo més seguro ea que no tendrian
dinero para pagar loa costos de una adquisiciédn legal, por lo
tanto se van involuorados fracuestemente on invasionca de tie-
rras o adquirlendo predics en foria irrepular.

En el caso de México, ol problema derivado de definir
quien es propletarioc de innuebles.que fueron ojides ¥ cue ro-
1indan .con la zona urbana complica mis el osrobleme de la regu-
larizaclén de 1a tenencia de 1la tierra; los asentamientcs so-
bre e3idos son téonioamente hachos sobre superficlies agricolas,
que molo pueden tener &stcr usos; el ex-ejildatario que ‘vendid!’
sigus siesndo pars la Seoretaria de la Reforma Agraris un campe
sino; el ex-ojido, aungue albergue ahora & miles de personas
sigue siendc un campo cultivable, los colcnos, mungue tengan
afios asentadon, coupan fress gque legalmente son inembargabvles,
inprescriptibles s innagenables.

Para regularlzar las zonasa que fusron ejidoe ea praciso
desalfeatar previaments sasca terrenos, posteriormente incorpo-
rarlos al régimen de propisdad privada ¥y por dltimo escriturar
168 predios y hacer au registro en el Registro Pdblico de ia
Yropiedad, entrs tanto, milea da personms vivan en tarrencs a
108 que no les puaden poner mervicios piblicos por tratarse de
zonas ‘agricolas’', gque quedan fucra de la injerencis de 1ins

autoridades nunicipales.
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Los colonoa wiven en predios sohre 103 cuazlea no tiensn
ninguna garantfa Jjurfdica, au permanencie ¥y eventual regula-
rizacidn depende Unicamente da au mimero -que se traduce en
una preaidén social inocaultable- y en su sumisaién a la autori-
dad que los utilizard todo el tiempo que pueda con la promesa
de escriturar los terranos algfln dia,

Ln #dxico la Comiafdn para 1a Regularizacién de la Tensmn
ez de 1a Tiarra (CORETT), ea el organismo offoial enocargado
do regularizar 1a tenencia de la tierra, su labor que Zebfs
aar om}nentemnnta técnica y que conaiatirfa en:

1.,~Zaterminar que zZona #jidal fue invadida,

2.~Cennar a los colonos que ae han asentado.

3.-Promover la desafectacidn ante la Secrstaria de la

Reforna Agrarin,

4,sLotilficar la nueve colonis urbana, y

5.~Emitir antegedentas de propiedad para que aes eacritu-

ren loa predios.

Ea una labor que frecuentemente se hace con lentitud
para obtener el control corporativo de loa habitantes, un ve-
cina de una colonjia populiar asentada sobre un ex-ejido dice
directamente: “auando nsceaitan acarreadcs se acusrdan de
nosotroa y dicen que la titulaoidn serd pronto, entonges vamos
& haoer valla al preaidente! despuda todo aigue igual, mucha
gonte sigue yendn pues plonsa que 8i no va puede ser paor”,

Le regularizacidn de la tensncia de lz tierra dsbe hacep-

2e on forma expedita, pues la prolongacién de asta situacién
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desgasta 1as energias de la poblacidn, lo que impacta nega-
tivamente su desarrollo econémice ¥y aocinl, deade el punte
de vista polfitico degrada la vida pdblica de la nactén.

Es necesario insistir en que ss reapete un mecanismo
objetive de regularizacidn que con imparcialidad y rapidez
otorgue neguridad Jjurfdica 2 los colonoa de las nuevas oclo=-
nias urbanas para que ésatos, al sentirse sin preoccupaciones
de desalojo o manipulacionas, encauvoen sus energfias al mejo-
ramisnto d= su vivienda.

En laa zonas regularizadeaa ia autoconatrucolén tlene
mucho éxito, dadbe aprovecharse la capaocoidad areativa de los
habitantes de esas colonins y el Estado orientar en lo rela-
tivo a la edificacién cémoda, confortable y raapetando al

antorno urbano y el mejoramiento dol medic ambiente natural.



CAPITULO: IV

YEDIDAS PARA INCREMENTAR LA VIVIENDA



CAPITULO b3
MEDIDAS DESTINADAS A IMCREMEWTAR LA VIVIENDA.

1. LA POLITICA GUBERNAMENTAL PARA INCREMENTAR LA VIVIENDA,

El constituyente de 19317, eatablectd en la fraccidn XIT
del artfoulo 123 deo la Constitucidn Polftica de los Estadoa
Unidoa Mexicanos, la obligacidn patronal do proporcionar ha-
bitaclonea edwodag ¢ higidnicas a los trabajadorea, sl tsxto
original ordenabat

"Lan empreaas agrfoolas, industrimles, mineras

¥y de cualquier otra clase de& trabnjo, qua eatu-
vienen situndas fuara de las poblacichea ¥y a

las que catuviesen dentro de ellaa cuando ocupa-
ran un nimers de tpabajadores mayor de aolen,

{se lea impuso) la obligacidn de proparcionar
habitocionea odmodan e higiénicas, por las gus
podr{an cobrar rontas ques no oxcederian del
medic por ciento mensual de au valor cataatral™,

Segin Mario de la Cueva, el conatituyente mexigano de
1917, fué el primer legislador que hablé de la obligacién de
las enpreans do proporcionar habitaciones a aua trabajadarea
¢l mandanianto como la radacté el aonstituyente presentaba
las ventajas stguisntes: impel{a al patrdn a nroporcionar ha=-
bitaoldn a loa trabajandorea, por conveniencia del patrdn date

edifiod las habitacicnea cas]l siempre al lado o muy cerca de



1los cuntros de trabajo (loa departamentos del “Ruen Tono" en
la ciudad de Médxieo), en zonan sip habitneidn el patidn pro-
poroionaba alojamiento a sun ampleados, sl aracimisnto urbano
era nds armdnico, zonas habitacionalas csrca de loa centros
de trabajo,.

La frasgzidén XIT del artfculo 123 conatitucional, fue re-
tormanda el T de fobraro de 1972, ol pusvo texto de la fracoldn
ALI dice:

"Todn empresa agricola, minera o de cualjuler
otra ¢lnse de trabajo, oatard obligada, segdn
1o determinen lns leyes reglamentariss s pro-
porcionar a los trabajadores viviendas cdnodas
e htoténions, Tata obligacidn ac cumplird ma-
diante las aportacionsa que laa espresas hagan
a un fondo nacional de la vivienda a fin de
aopotitulr depdsitos en favor de sua trabdbajn-
dores y establocer un sistema de finwnciamien-
to que permita otoroar a &stos crddito barato
¥ suficlente para que ndquieran en propledad
talea habltamoionea™,

Segin Mario de la Cuava, la raforma transcrits, €»s un re-
trogeso lezislative, la lnbor al calificar a la 'mentira ocons-
tituolonal'-y despojo a lon trabajsdores, dice la pérdida su-
frida por los trabnjadores de suoha ragnitud.

Pars Mario de la Cueve, con la eeforma los trabajadores

perdieron un derecho motual, plenamante definido y exigible
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ante las Juntas de Conailiacidn ¥ Arbitraie y nads podrén re-
glamentar a ins cnhprasna v ahora Lendrdn fqua asperar dinn
afioa para ravnir el anlleipe primero en la adquinioidn de unn
habltacidn. El triunfo de 1a alase eapitalista es rotundo, lo
1lama la ‘victorio del capital': ®,.. sl pensamiento de la rs
forma ea drl capitsl ¥y la r=aalizacién de lny liderea ohreros
y del gcbierno. ... 8e suprime una obligacién actual, conore-
ts y exigible: tendrén gue aentarse lof empresarios 2 la mesa
de los debates para disoutiyr con los trabdajadores, las carao-
ter{sticas do lan habitaciones y los plazos para entregarlas,
no serf necesario que busjuan los terrencs, los conatructores
¥ l1los pateriales, ni tendrén que prooguparse por al manteni-
mianto ¥ reparnoién de los edifsclos y casas. ... @l fando
paga la viviende serfd cublerto por_el punblo, puss lis ewpre-
sas cargardn_s) oinco_por clento B _1oa costos de produccién,
1o cual, & su ver, se pagnrd con el sumento a los praecios de
aus productos,

Con la reforma comentada arriba se constituyd el Insti-

tuto del Fonde Nacional de la Vivianda para los Trabajadores
{INFONAVIT), el patrimonio de &ste inaituto proviene de laa

mportaciones que hacen las empraesas de un 5% del monto total
de sus néminan.

2. EL TINFONAVIT,

Segin olertos urbanistas y arquitzetns, =1 THFONAVIT no

ha planteado una alternativa neria para resolver o1 problerma



dai M4 icit abltaclonal, epoarte de las crf{ticus hechas por el
Juriste Marie de la Cuesn, rpuntadnn anteriornente, se critics

derda otran perspoctivas gor lo sipulonte:

1.-EL IHFOHAVIT, se convirtié desds su craacién en 1972
en un demandante gigantesco de materialea de construoccilédn por

1o misme proveod un inoremento deamedids on los precios.

2.=3L INFOUAVIT, idnicanonte pucdo atender una pequefia
proporoidn de 1la denmanda habitacional de lom trabajadores, pe-
ro al convertirse en la Unica autoridad rasponaable sobre la
materia se dejn a una gran parte de la poblacién ain ayuda ni

srientacidn sobre es%s problena.

J.~Lop pinstemas de asignaciédn del INFONAVIT -por medso de
sorteos- no consideran las necesidades de los individuos gque
demandsn vivienda y han propficiado que an loa manajos de aréd-
ditos ¥ en la asignacién de viviendas aparezea 1a corrupeiédn,

sl autoritarismo y la manipulaoién polftica.

k.-Los corjuntos habitacionalea hachos por el INPONAVIT,
se looalizesn fracuentatente en zonas lejanas de los cantros de
produéci&n. el trabajedor conzecusntecente me ve obligado a
ocupar muchas horas del dia on transportarse de su oasa al tra-

baje ¥ vicaveraa.

5.-Para muchos arquitectos expertos en vivienda y para
muchos urbanistas, los conjuntos erigldos no cubren las nece-
sidaces del trabajader; departzmentos pequefios para el tamaflo

comin de la familis cbrera (siete personas), unidades mal di-



sefiadns quu dan lo aensucldn 4e 'encajonaniento! a aua mopndores

aspanios nlibllens gatrechos nu2 nravocan bin LYaailnami=nto.

6.=Ambienics Linhunnnes que han provacado pandtllerisms,

drogadiccidn y desintegracidn famitiar,

En ol caso de los institutcs para la vivienda de trabajado-
res al servicio del Eatado, la situacidn do loa mismos &3 simi-
lar a la generada por el INFONAVIT, de un volante distribuide
por el Sindicatp Unico de Trabajadores de la Secrataria de Pesca
(SUTSP) sacamoa la Ainformacidén aipuiente:

“Se gonvooms a los trabajadores de seccidén ventral deman~
dantea de vivienda fgue ccupan los primeros lugares en puntuacidn
de la actualizacidn de necealdades de vivienda de la aeccidn, a
presentarse ... & fin de conformar las comisionea investigadoras
para ratificar & los oompafieros benofiolerion de oate tipo da
prestacidn.”

"Recordamos a ustedes que aontamos con 5 créditea unitarios
asignados a nueatra organizacidn sindical por parts de ia Fedae-
racién de Sindicatoa de Trabajadeores al Servioio del Estado
{FSTSE)} y & la ver les inforsamos que oontamos con un erddito
unitario méa otorgado por el foro del ISSSTE,"

Como podemos obassrvar el SUTSP cuenta con 5 habitanionea
y el orédito para el paracnal de una secoidn que tiene BOD tra-
bajadores, éata situmcidn ex comin en todas las depsndanciaa
ofioiales, la oportunidad de vivienda o oréditos dependa de
algo tan ipnclerto como rifas o puntuaciones,.

tCual &a la necepidad real de vivienda indspendientemsnte



de sorteos ¢ ariterios 'objotivos' o premiaciones?. El gobler-
no olvida que "la casa e» el lugar donde se forma la familia,

dende a6 educa & l1om hifea, y de tal manera que constituys una
de 1as oondiciones primordianles para la elevacidn de los nive-

len de vida de los hombres.®

3. EL REGIMEN DE PROPIEDAD EnN CONDOMINIO.

Fue durante los afion scaenta ousndo se popularizéd el ré-
gimen des propisdad on oondominio en la sociedad mexicana,
antes de la déoada de 1960 loa habitantes de las ciudades en
México ocoupaban aus viviendas bajo alguna de estas trea for-
Mea de tenencia:

1.~Casa propis, generalmente unifamilier.

2.=-Casa 0 departamanto en alquiler, generalments unifamie
1liar, en muchos casos acn rentus congeladas.

3.-Poaenilén irregular de terrence, dsts actividad fue fo-
montanda por loa goblernos para disponer de mano de obra barata
que contribuyera a la integracidn induatrisl, los predios ocu-
padoa irregularments por ‘'paracaidistas' no contaban con ser-
vicios pibltoom en la mayorfa de loa oamcs y albergaban a varias
fanilian la3s que erigian 'caszas' de cartén ¥ ldmine; posterdor-
mente lotificaban y dividian los predios en lotes unifamiliares
En muchos oaso8 los lotes en ol momanto an quse sobrevenia la ur-
banizacidn ¥y la introduccidn de mervicios sran reclamados o ad- .
quiridos por particulares gque aprovechaban las mejaras hschas

por loa ‘*invasorea' a lo large de aflos, asf los antiglios pobla-
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dores eran expulsades A nueves azentamientos irregulares y
las colonian ya conatruldas, fucron ogupadas por clanes sco-
némicamente superioras.

Como una respuesata al glgantiapo de las ciudades’ -ya ha-
bi{an orecide horizontalmente en lorma desproporoionada~ y
también por 1a influcnoia de costumbres sxtranjeras Ias clasea
median mexicanas empezarcn a adquiric vivienda an la modalidad
de acondeminio vertical, fueron datas olasens quienes impulsaron
las conatruccidnes para condominio por las razones aiguientes:

a) Vivir en colonias odntricas, adquirir una casa sn los
suburbios podfia ser mds barato parc con algunas incomodidades!
viajes diarics del suburbio al centro del trabajo, necesidad
de varios automévilea ¥y su manteniniento, dioperaién, desinte-
gracién familiayr,

B} Lom miembros de la olasa media, en aquellos aflos adli-
da ¥y oon snorme capsoidad de consumo, habfsn viajtado al exte-
rior ¥ conocian el éxito y lua ventajan pricticas de loa con-
dominion eupropecs y ameriocancs, éstas ventajlas eran! prorratec
del mantenimiento de loz inmuebles, ssrviociocs ndioionli.u como
portercs, inecineradores, vigilanoia, dreas verdes, aitios de
reoreactén.

¢} Quienes aportaban por sdquirir en condominio general-
mente conservaban la cchesidn ramilidr, loa primercs condorinios
se edificaron en las coloniaa dal Condesa, del Valles, Nipoles,
Roma, Y Pedregal de San Angel Y fueron habitados por jSvenes
matrimonios que deasaban sspguir viviendo cerca de la casa de sus

adred.
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Blgutiando con laa forpas de tensnoim de lon habitantess
de la viviends en México, se agregarim a lam trea alaaifica-
das

d) El régimen de propiedad en acondoninio.

El condominio es una figura legal que otorga la prople-
dad exclusiva de una parte ds up inmueble al adguirepte del
mismo y 1la copropiedad de las Aren3y conunes (escoslerns, pa-
aillos, azoteas, sotanos), a todos les adquirentes 4el aisno
inmueble, en otlrans palabras el propistario de un departamanto
en cendominio tlene al dominio exolusivo de dste pero compar-
te el dominio de las drams acmunes, las que no puedsa usar
para su benefiocio exclusivo,

Este régimen de propisdad a tenido un desarrollo impres-
nionante en México desde 1960, hanta la fecha, d¢ 1p misma Ma-
nera que ya no sc construyen edificioa o casam para arrenda-
misnto, pueds decirse que shora le mayoria de las construdcis
nas 38 edifioan pars ser vendidas en condotinio. For ello las

formas de tenoncia preponderantas en la actualidad aon:

1.=Casas solas, generalmente unifamiliares,

2,=Condominios verticalas y horizontalssa, en construo-
clones plurifamiliares.

3.~Azentamiontos irregulares, gensralments colonias po-
pulares con servicios deficlentes,

U.-Vivienda en arrendamiento, con fuerts tendencia a 1la
mutacidén del régimen de propiedad a condominic debido a la
incosteabilidad del inquiline.



Algunas causas que impulsaron a la conatruccidn en con-~
doninio -ubloacidén, vantajans scondricas ¥y de servieio, permn-
nencia de vinculos nocimnlas y familiares- pero a 25 afioa de su
dasarrcllo, puede afirmarsc gque el régimento de condominio
rasults inadecunde para el gruesc de la poblacidn mexienna.

La oonsarvacién de un inmueble ragquicre de gastos de man-
tenimiento, nuestro medio debido a que mucho» mexicancs nunca
han sido propletarios ae carece de un sentido de propledad,
que haga tomprander esta verdad eolecental; do la misaman forma
que muchoa inquilinos de vivienda en arreandamiento se nisgan
a raalixar reparaciones menores de sus habitaciones con el ra-
sonamianto de qQue "no aon dusfica", muchos condominioa ne nie-
&an a pagar cuotas do mantenimisnto argumentande que "son
duefloa de sus oasas y ninguna peraona las puede obligar & map-
tenerlie limpia®. Las mismas autoridades delegacionmles han re-
aonooido que innumerablea condeminica se niegan a pagar cuotas
de cualquier tipo, mantenimiento normal ¢ gnstos extraordina-
rioa, lo qus gonera tenaicnea entreé fquienes aportan sus ouo-
t;u ¥ los que se nilegan..

Otra causa permanente da conflicto entre condominioa esa
la falta de educsoién pars vivir en busna veqeindad, es fre-
cuente la tonailén entre veainos originada per la falta de rea-
peto a2 loa lugares asipnados en los estacionamienton, la pro=-
iongecién de fiestas o 1la costumbre de depositar basura en

lugares de pamo comin,



CAPITULO: V

SOLYUCTONES AL PROBLEMA HARITACTONAL
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CAPITULO

EL REDIMENSIONAMIFENTO DEL PROBLEMA HABITACIOHAL.

Como hemoa viasto s lo larse do esta investigacién, el pro-~
blema habitaclonal es complejo ¥ ¢omo muchcas otroe grandes pro-
blamas que padece la Naclén no a¢ va a resolver por medio de
decratos o buenns intenciones; Afortunacdamente el desprestidio
del prealdencialismo y del aistema populista y corporativiats
que padeca el pafs parmite ofrecer ahora alternativas que vayan
inoluss en oontra de 'tabda' que hace unos aflos quizd eran ver-
dadas intocablesa, ahora podemos ssflalar que el INFONAVIT o el
FOVISSSTE, son auténticos engaflos ain que se etiquete a quien lo
afirme y arguments de ‘emisario del Pasado*, tambidn podemosn
referirnoa a la inconssouencia de exigir la congelmoisn de ren-
tas 3in pasar como f‘voceros de los casatenlentes’,

Perc tamtidn deben sofaler que olertas politican estate-
les como la de dar facilidades para que los propistarios muten
sus edificlos a condoainlo y vendan inmuebles viejfsimos como
i se tratara de construcciones nuevas consatituye ug favoreoi-
miento deamedido a 103 dueflos de edifiocios rentados durante
afios, los que roeibepn un dlitimeo ingresc multicillonario sobre
inmuebles que han mmortizado su costo muchas veces,

Ko puedo estar an contrs de précticas raclentes gue estdn
modificando 1la vida en la ciudad de México convirtiendo a muchos

inquilincs en propieteriss de los edificios que arrlendan, blen



8 través de 'nl gardoninio social! o al program® casa propia,
qite henafiaian a arrandadores, inguilinos v » la oiudad an su
trtnlid~d4, 1o qua al en necenario denunciar es que el gobiers
no no tuvo al intarfs o al roder ranl parn vigiler que los
nreclon andenades m 1ns dapartanentes que se mutaban an gondo-
rinlo fueran deterninados en hana o estimaciones realen: anti-
glledrd del inmueble, ~atads f{=ics 42l adificle, vida probeable
de in conatrtenidn y no dnicamente en hase a exigsnoins espe-
aulstivan: al A2iait veal de vivianda ¥ la manipulacidn que

dn%tc pormita,



2.= VIVIENDA Y DESANROLLO URBAND.

Una do las manifeutacionss mds ggudas del dosomples y de
la disminucién de la actividad econdmioca en 1982 y 1983 fue la
cafida en la induatria de la conatruceldn, tradicionalmente om-
pleadora intensiva de mano de obra. Por ello, otro aspeato de
la politias pocial al gque sa le dio prioridad, en la situscidn
eritica que enfrentaba ol pafa, fus la vonatruccién de vivien-
das,

Asi, durante los primercs cuatro afios dn gobiernc, ae ha-
bian realizado, entre las diversas instituciones relacionadan
con la vivienda, acoioneoa que benefielaron & mia de 900 000 fa
milias. A eatas Acolonea se pumarcon los improsionantes reaulta
dos de los programas de regonstruccién inioimdea despidca de
108 sismos de 1585, que stendieron a 90 000 familias,

De esta manera, al a los reaultados de los programas nor=-
males de viviends realizados entre 1983 y 1985 ge agregan los
logros de los programas do reconstruccién ae obtiene un total
de 1 029 168 unidades do vivienda apoyadas an alguna medida,
cantided que representa 5% mds de lo realirado durante loa
seis aflos anteriorea cusmndo habim existido una situacidn econd-
mica mucho més favorable,

La politica de viviendan del régimen ha esatado estructural
mente vinculada a la de desarrcllo urbano, ln ocual tisne como
punto central la promocidn de las ciudades mediaa para que el
orecimiento del pafs se canalice de manera que propicle un de-
sarrollo regional mds equilibrado. Para ello, el goblernc fe-
daral ha promovido la constituoidn de ressrvas territoriales y

apoyado 8 laa autoridades logales para que proycaten ¥y regulen
0



ol crecimiente urbano.

Bntr; 1983 y 19R5 se tranafirieron, por medio de convenlos
oon goblernas locales, reasrvas territoriales a nuesve cludades
por 1445 ha de las que 53.6% estdn dentinadas a vivienda para
1a poblacién de bajos recuracs, En 1986 as incorporaron 354 ha
més con 1o que se hanefioid durante todo el perfedo (1983-1086)
a 900 000 ramiliase,

Ademds, estas reservas se han consatituido en ciudades con-
secderacas ocmo prioritariae para la reordenacién dal territorio
¥ la descentralizacidn., Por otro lado, U5% de las unidadas ds
vivienda terminadas en 1385 se hicleron en ciudades medias es-
tratéglaons, para reforzar su papel como cantros de atraccién de
1a poblacién, y 388 se llevaron a cabo en &l medic rural, mien-
tras que Guadnlajara ¥ Monterrey sélc rectbieron 6% de les uni-
dades realizadas, ¥ el DF ¥y aus zonas conurbadas 11 por ciente.

3.~ PROORAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1987,

Durante lo2 primercos meses de 1937, los gobernadorss de
Aguascalientes, Coahulls, Chihuahua, Guerrsro, Jalisoco, Nuave
Ledn, Querétarc, Sinaloa, Tamaulipas, Colima, Nayarit, Cuanajuatc
Zaoatecss y Jan Luils Potosi reoibieron al subasoretaric de Vi=-
vienda de la Sedua, Gabino Fraga, para acordar la forza en la
cual se canalizarian loa racurscs en cada una de estas entidades
para al mis anbicioso programs de vivienda que ss hubiera lleva-
do a oabo ean el pafs, En giras de trabajo posteriorsa, Fraga ss
reunid con los pandatarjos estatales de Veraoruz, Campechs, Yu-

catan, Quintana Roc, Baja Celifornim Sur, Sonora, Durango, Baja
ot



California Norte y HEstado de México, con el mismo propédsito.

En todos estos astados ae dieron a conccer a la oplnlén piblica
las cuantiosas inversiones qQue mo reallzarian, nor modio da los
diveraocs organianos de viviends, para apoyarr & loa goblernos
oatatales en aste campo,

Par su parte, el direotor del ISSSTE, Alejandro Carrillo
Castre, anunold ol 30 de enero que a partir de esa fecha el ina-
tituto entregaria oada semana viviendas a sus agremiados en 1a
provinals, en un acto en el aual dio posesidn, en forma aimbdli-
oca, de la primera vivienda del conjunto habitmcional Camino Real
on Honterrey, NHusvo Ledn, sl campedn alimpico ¥y mundial do cami-
nata Daniel Bautista, qulen habfa preatado aua servicios en el
ISSSTE dende 1983 come jofs de unided de actos deportivos en la
delegaoidn de Nusvo Ladn. Por su parte, Joad Campillo Sains, di-
rector general del Infonavit, también subrayd en miltiples foro=n
la extraordinaria aobertura que tendrian los ordditos otorganos
por ess organismc an 1987, E1 17 de mayo acudid a Fresnillo, Za-
ontecan, en donde se estabdban construyendo t 06N casas habitacidn
sn el predio E1l Caimén. Al hablar durante la ceremonia en la qua
fueron entregadas 80 de ellas a miembroes de la CTHM, el funciona-
rio destacd que durante los primsros cuatro afios del pressnte
goblerno, el Infonavit habfa rinanciado on Zacatecas mis casas
habitacién que an loa diee afios anteriores, y que en 1987 dicho
organisme implantarfa un nuevo récord en el nimarc de accionee
de vivienda, E1 25 de mayo, el director general del Fonhapo,
Enrique Ortiz Flores, informd que en 1587 aste fidelicomisc aten-
derf{a a nfds de 20000 familias de enOAS0S MECUrSO3 én JUA necesi-

dades de vivienda, al inaugurar los trabajos del simpoals, E)
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papel deo 1s tecnologin en proyectos de vivienda popular, el cual
fus auspicisde por la Universidad Autdnoma de Tlaxcala y el Pro-
grama Interministerial Francés, con motivo del ARo Internacional
del Derscho s la Vivienda. El 14 de agosto, el prealdente de la
Asoaiaocidén Mexicana da Bancos, Fernando Solana Morales, asistid
& la Reunién Maaolonal de Evaluacidén de Sistemas Financierca para
1s Vivienda, y sefixld que 1s banon comercial habia aportado un
b111én de pesos para programas en asta érea en 19R7,

Todas estas notividades -entre muchaa otras mis- formaron
parte da la puestn en marcha dsl Proagrama llacional de Vivienda
1987, un pian ain pracedente para apoyar la construacoién de vie
viendas en ol pafs, que fus dado a conooer sl 9 de febrero por
Manuel Camaoho Soifs, titular d¢e im Sedus. Para la presentacién
del programa se organizé un conourrido acto sn «#1 Balén Carranks
de ia residencia ofioial de Loa Pinos, encabezado por el prese-
dentes Miguel de la Madrid, en el cual hubo intervencicnea de los
titulares de la SPP, la SHCP y la Seaofi, el direator del Ranco
Naocional de México, los sscretarios gencrales de la CY¥M y de ls
CNC, el presidents de la Concawmin, el propico Seorstario de Desp-
rrollo Uprbanc y Ecologfa, asf como del Subssorsetario de Viviends.

Todos 103 oradores sudbrayan la importanoia y la fnusual di=-
menaidn del Programa Namcional de Viviende 1987, que contemplaba
el otorgaatento de 350000 ardditos a bensficlarios de las distin-
tas instituciones promotoras de la vivienda popular y de interds
scaisl en el pafa, y =como elemento novedoso~ también preveis
una partida especial para la vivienda campesina ¥y otra para la
construcoldn de hablitacién para renta. Se ssparaba que las aooio-
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nas smprendidas en este programa benefioliaran a 1.7 ©illeonea de
parsonas, y guo sumadas al eafuerzo rosljizado por 1os sactorsy
privadeo ¥y aooilsl lugraran contaner la tandencian oreolonte deol
Jd8fioit habitucional que 3e habia moumulardo an al pafn, Sagkn
cfloulos de la Sedus, sc podia sesuir hasta finaleas do 1987 ae
habrian construfido o rehabilitadeo gon reocurses pliblicos y de par-
ticulares un total de 700000 viviendas an el pais, que subririan
la demanda enual de 300000 unidaden y dinminuirian en ceroa 4o
400000 el déficit do habitacidn acumulado durante afios,

Los diversos dirigentas de 1as inatituciones qua participa=
ron en 1s presentaclén del Programa Naolonal de Vivienda 1587
tambidén denatsocarcn el snorme impulno que na 1nrdnha A la activi-
dad goonfnica del pais oon entas acoinnes, Nasaltaron nue condu-
ofan a la generacidn masiva da enpleos ~TOOOOD plazas directas
en la conatruocidn y des millonea de punatos indirectos en 1lans
56 ramas industriales que partieipaban en la producoién y daiatrg
busién de les insumom necanarion para slla., Ademda, movilizaban
recursos por més ds 2,4 billonen de peans, que raprssentaban
ceroa da 1.%% dal PIB, en bensflolo dal mereado intesrno y de la
planta productiva del pafs, puas todos los inaumos resgquepidos
para lan aonatrucoidn eran de producaidn naoional.

Durante 1a misma ceremonia, &l presidente De 1la Madrid fir-
24 como testipo de honor un convenlo de aoncertncién antre la
Sedue ¥ la Conocamin, que establec{a que los materialea de cona-
truaaidén que se destinaran al Proframa Hacional de Vivienda 1987
tendrfan un preolo inferior al que los fahrlcantes fijahan pars

sus propios distribuidoras, ®) Primer Mandatario tambidn siegné
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en eae agto un Jdeareto presidencial que concedfs asntfmulos
fiscalen para 1a vivienda en arreandamiento, conalstontas en
uny daazravacidn de hasta 307 de las gananoias producidas por
Iz venta de lnnuobles deatinados a s ronta.

El Frograma Nacional de Vivienda 1397 fue la culminacidn
de rarias acsclones que ac emprondiaron dur nte el serxenio para
eatablocor upa politisa global en osty paterin, Desds el inlaelo
de su pariodo, Miguel do la Madrid manifestd gue, dado que la
politicn socinl d:= Soblernosa ontaricres se habfan tentde qua di-
rigier 8 la atencidn do otros rubros prioritarios como lo alimen-
tacidn, 13 malud y la odugacidn, correspondia & su réginen adop-
tar una politica moaial que atendicra este campo en la nmisma ma-
dida que 1o haoia con otrasnccezidadas bdricas.

Es indudable que la viviends debe ser conaiderada como una
necesidad bfalca. La-falta de una vivienda decorcsa evidentemen-
to repercute cn el blenastar de les familiao, en su eatado de
salud flaico y wental, an al mentimiento de dignidad que tendrd
cade ur.o de aus mismbroa y en lam relaciones qus desarrcllan con
1os demés, Tenar un techo sepuro, en camblo, fortaleas al indivi-
duo ¥y e permite aprovechar al miximo las oportunidadesa que se le
pressntal en otras dreas, por ejemplo, educativa.

Por otro lado, la conatruccién de viviendas tiene sdltiples
bensficios para el deaarrolle econémico de un pafs, geneara emple-
o8, fomenta el shorro y demanda abundantes insumos locales y na-
clonales. Ademfis, contrituys poderossmante al desarrollc rezionsl
al arraigar 2 las familias en 193 lugares donde pueden aapirar
& tener una csaa propla. En un pafs como México, en el que ae

gbearvan grandes desesquilibrios en 1a dimtribucién de la poblacidn
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#n 1a que el territorip, una adoouada politica de vivienda es
eapecialmente importante,Sus efectosseguramente se r;flnjarén
en el palsaje urtano de les ciudades y on su amblente, al or-
doner &l uss del suslo; regenerar loo barrios méa viejoa, que
por lo comin presentan peligroscs I{ndices de detertoro y haci-
namianto, ¥ fijar los criterios parm 1la crsacidn de nuevas
Zonas habitacicnales.

A pesar de que os a todas luces deoseable diaponer de una
polfitica global de vivienda, su eatablecimiento se dificulta
por 1ln enorme oantidad y variedad do deoislones particulares
que se deben conoiliar y canalizar, por 1ls complejidad de loa
flujos finanoslaros que reguiers y por la imposibdilidad de fijar
noreas que sean vAlidap para todas las rogicnes y para todas
laa familias de un pafa, La vivienda siempre expresaré sl modo
de ser de una familia o el cerdcter da una comunidad. Si =e
quiers respetar esto, se tiens que deseflar una politica que re-
Sule ¥y apoys la construccidn de viviencdas, pero que zu adapte
tasbién a las neceaidadas de cada caso,

En México, la adopelédn de una politios de vivienda implica-
ba, adenéa, enfrentarse al anorme regago que hiatédricamente
existia en ests materia, Se oaloculaba que el déficit de vivien-
ds, soumulado durants ddcadas, aloanmmba en 1987 una cifra cer-
oana & los oinco millones, sumando las unidades gque requerian
ser rehabilitadas y las que axigfan la totsl reposiclén. La fal-
ta de mantenimientc da muchos inmuebles y su conatruacién impro-

visada y deficiente mermaban considerablemente la coferta existents



de vivienda. De acuerdo con las eatad{stiocas del quinto informe

de gobierno do Miguel de in Madrld, de loa 15.2 millonea de vi-
viendas gue exiatfnn an sl pafs en 1987, 67% adlo contaba con

uno o dos guartos, 41% no tanfa drenaje y 423 careaia de tomaa

de sgua domicilimrians, Esto aignificaba que la mayoria de loa
mexicancs debfa luchar continuasente contra problemas originados
porr el hacinamlento y la insalubridad, que noc aspiraba a un mini-
®0 de intisidad, ¥y que una bueha parte de ellos tenis que acarrear
diariamente agua en cubetan para poder disponer de este recurso
vital en su casa.

Por otro lado, la orisis econémica que afectaba al pais ha~
bia reperoutido de maneora particularmente grave sn la rama de la
conatruceidn. En épooas més favorables, buena perte de la invers
aidn del sector privado, anl como de los oréditos del siatema
bancarioc, se destinaban a esta industria, Pero en la déocads de
loa cchenta, la construccidn habfia dejado de ser atractiva para
los inveraionistas por el alto ccato de poder adquisitivo de la
1mayorfa de la poblacién.

Las inatituolones especializadas e&n la vivienda, como e}
Infonavit, y la banca comeraial tambidn dlaminuyeron su apoyo a
la construooién, puea data se habfa vusito cada ver wis problemd-
tica, Seglin datos del Banco de México,,publicados en febrero de
1987, los costos de la vivisnda de interds soccial =0 sea, aquelia
construida ocon nirgenas de utilidad minimoa= habfan registrado
nlzas de 58101, si ae tomaban como base loo costos de 1974, Sin
embarge a principlos de 1la década de los ochenta la mayoria de

las institueiones financleras todavin segufan aplicando una polf-
a7



tioa de precupsracldn arediticis que sc habia disofade en édpocas
de poca o nula inflacién: en el momento de otorgar un crédito,
se eatablecian lcas plazos en 109 cusles el benefictario dedberia
l1quldar el préstamo, loa montos de) cepltal quo ae eubririan
an cada pago ¥ la tmsa de interds que se aplicaria. Conforme au-
mentabe la inflacién, el valor nominml de las cantidades gque 3¢
cubrian en ceda plazo iba perdiendo terrsno ante su valor real;
laps instituclones financiersa recupspaban 8dlo una fracclén de
1o que habian pretado, y se sataban descapitalizando,

A partir de 19872, &1 goblerno adortd varlas madidas que le
parmitieron aclucionar algunos de los problemas més urgentes que
enfrentaban los organismos piblicoa de vivienda, soordinar sus
acciones para que no operaran de Manera aislada e implantar una
verdudera politica socisl en ests materia.

El prircer paso fue la oreacisdn, en diciembre da 1982, de 1la
subsecretaria del ramo, Durante 1983, se definid el maroc legsl
que norzarfa la politicm en ocote campo:r la consignacién del de-
recho de toda familia mexioana a unm vivienda digna y deocorosa
en 1la Conatituclidn la expedicién de uoa Ley Federal de Viviends
¥ ia modificacidn de varios reglamentos que regulsaban la tensep-
cim de la tierra en Méxioo,

Deapués de esto, se procedid a anegurar 1la materia prima
bdsioa para una politica de vivianda: el suelo. Con esate fin,
se arearon ressrvas territorinles sspecialen, mediante la cealdn
de preadiocs a los goblernos estatales o municipales, que debarian
usarse en proyectos habitsoionales, En el establecimiento de las
reservas territorialeas se dio preferencia a 1as cludades median

o



o maa, aquellan que oontaban con mda ds 100000 y manos de un
nillén de habitanten, ¥ cuyo denarrcllc ss querfa fomentar para
lograr una paulatina dessentralizacidn y al descongesntiocnsmien=
to de las grandes iread metropolitanas de las ciudades ds México
Guadalajara y Monterrey. Hesta finales de 1986 se habfan nonsti=
“uide reservas por un total de 3645 ha en 12 lecalidades de 11
antidadens fedorativaas,

Otra redidn de eata nusva politina global de vivienda fue
1a axtsnaidén de 1a ocobertura accial de loe programas y la capa-
oidad finanalara 4al sector m asu carfic. 5S¢ decidis ampliar gra-
duslmants 8l encaje legal que las acolodases nacionalea de oré-
dito destinadan & eate propSmito de 3% en 10B3 a 6% en 19RE, e
decidié por dotmrss ds nayores reourscs sl Fonhapo, snnsreado
de atender a los grupos de poblacidn no asalariada, lo que li
permitif triplioar su participacidn en los programas naafonales
de vivienda, al pasar de %.5% en 1983 a 125 en 1966. Por Jltimo
ae crearcn varios tiped de estimulos fisceles y linens de oré-
dito especgisles pare Impulsar la sonstruccidn de vivienda en
ranta tslss comec la depreciaocidn acelerada a un aflc por sl 758
del valor de las inveralcnea, para fines flscales, y ¢l otorga-
miento da Cartificadon de Promocién Fimoal (Ceprofis! por el 158
del valor total da lan aftcaciae dostinndad a rentm.

Fn aeptienbre de 1985, la polftica social de vivienda del
goblerno tuve que hacsr frente a la tarea de peconatrulr las
grandes freas de la ciudad de Méxloo que habfan atdo devastadas
por loa tarremotoa de los dfas 19 y 20, La sociedad ¥ sl goblerno



se viaron obligados a ideAr nuavos meconismos qQua permitieran
aubrie el repentino défipit de vivienda en el nanor tlempo po-
sible. Las respuestas que se enacontraron resultaron tan efica-
cens que fue posible ntender a 90000 familiar damnificudas en
forma parslela al decarrollo de los prosramas normales de vivien
da. En eate prooesc, ae reconocld que se& lograban resultados

mis favorables y dglles sl so busacaba la concartaciédn de loa in-
toresas y las aportaciones de todan las partes implicadaa, de
tal manera que la solucidén del problema no racayera dnicamente
en 81 gobiernc. Se aprandid también que ora mAa fructifero uti-
lizar loa espacios urbanos axistentes —reconstruyende la vivien-
da con nusvos oriterloes de densidad y aprovechando la infraes-
truatura de serviolos que ya estabe disponible~ que planificar
nuevoa assntamisntos en zonas despobladas o marginades, Final-
mente, so obtuvo una experiencis muy amplis en la sadministpracidn
sipultines de apoyos finuncleros muy diferenciados, que benefi-
cliaban a familias que necesitaban la total reposieidn de au vi-
vienda o las que adlo requarian haner composturas, teniendoe ni-
veles de ingresos -y capacidad de pago- muy diversos.

Los logron obtenidos an el proceso da reconstrucolén fueron
muy notables, perc de hucho sélo constituyeron una fracoidn de
ias acoiones de vivienda que sl gobierno realizd sntre 1983 y
1986 como parte da aus programas normales. En eaos aflos ya era
.vld.nta_la importancia que ae le otorgaba a la vivienda en el
goblerno de Miguel de la Madrid. El nuimerc ds unidades constru-

idas superaba en 54%¥ lo efectuado durante los neis afios anterio-
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res, cuando habfa existido una situacién econdmica mucho mis

favorable.
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Sin embargo, 1a mayor Llmpulsacién & la vivienda se dio du-
rante 1987. En ese afic se llevaron m oabo scciones para spoyar
1a construaecién o sl mejoramiento de un poco més de 300000 ho-
garas. La cifra de 350000 unidades que se habfa proyectado ini-
clalmentes as tuvo que ajustar dabido a las constantes alzas de
los costos de la construcoidn, qua supsraron los previstos, No
obstante, el némero de viviendas construidas sn 1987 representa-
ba 1z mitad de 10 que antes ae habia heohoc en wssis afioa, ¥y oons-
titufs un verdadero record en teda la histeria del pafse. Pars
lograrlce, se desarrclld un programa que integré los principales
elementos de la politica normal de viviends que se habfa esta-
bleoido desde prinoipios del sexenio, algunos aspectos nuevos,
cuya viabilidad se puso a prusba, ¥ varios ds los Eecanismoa
que habfan mostrado su eficacia en el procsan de reconstruccidn.

El programa se implantd con la ayuda ds los distintos orga-
nismos pdblices especializados o capacitados para dar apoyo a la
vivienda, los cuales movilizaron durante el afio tres billones ds

pesos =0.5 billcnes ufs de lo previsto- para otorgar ordéditos a

"



diversos seotores de la poblacién. El 90f del capital deatipado
al programa provino de recursos interncs del pafas y aélo el 10¥
restants de préstamos del exterior, La mayor parte de estom re-
curacs se canalixd por madio de la banca comsrcial, que los pu-
80 a disposicidn de los fndustrisles promotores de vivienda de in
terea sooiml, del Infonavit, organisme sncargedo de atender a
1os trabajadores asalariados; del Fondo de Operacidn ¥y Deacuento
Bancario a la Vivienda {Fovi), que funciona ocomo danca de deaa-
rrollo para wste rubro, ofreciendo tasas de interés mfa blandaa
en apoyc sl sistema bancario; del Fonhapo, que da servieio acbre
todo a loa mactores popularss que no son asalariados, y del Fo-
viasats. También se deatind a una fmportante pérdida de oréditos
paro hudbo una rdpida soluocién a 1a problesatica de loa trabajos

de reconstrucoldn que todavia eataban pesndientes.
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En Im asignacién de loa préstamcs, todos estos organismos
siguisron el oriterio de beneficiar preferentesmente a la poblaoién



de menores recursos, El Infonavit, por ejemple, szolamente
ntendid a trabajadores que rectbfan hmata un mdxine de 2.5
veces el aalario minimo, El Fonhapo aplicé el mismo criteric
pero de hecho 50f de aus usuarios obtenfan menos de 1.25 ve-
aea sl salario minimo,

Por otra lado, se propusc la creacidn de un Regiatro Na-
vional de Bsneficiarios de Vivienda de Interés Soolal, que &~
soguratra que oada familia rectibiera orddito de un solo orga=-
nismo para proteger loa derechos de la totalidad de la pobla«
olén que debia mer utendida, Ademdés desds &l momento de la ea
orituracidn se deterninaba quién seria el herederc sn amso de
falleocimiento del titulap del pféatamo.

Tal ¥y coma ae habfa hecho an las acoiones de vivianda
normales anteriorss, sn el programa de 1987 se bused deaaen=-
tralizar las actividades del pals y fomsntar el arraigo de
las familias e¢n sgquellas oludades medias gque registraban sl
mayor ddéficit habitaolionml, al mismo tiempo que tenfan poten-
alal para la generacifn de emplecs, raservas tsrritoriales su-
ficlentes y la infrasstructura bésica necasaria (dranaje, eleg
tricidad, eto.}. La mitad de loa créditos ae destinaron a 59
ojudades como Adapuleo, Chihuahua, Colima, Coatzaccaloos, L=
zaro Cardenas, Ledn, Hérida, Minatitldn, Mexiecall, Puebia ¥y
San Luls Potosf. Otro 353 de loa préstamos se otorgsd a looali-
dades de menor tamaflo ¥y al medio rural, y aélo 15% rastante
se distribuyd en las dreas metropolitanas de México, D.F.,

Guadalajara y MNonterrey.
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La constitucidn de nuevas reservas torritorisles obedecid
al misme propdaito do descentrrlizacide, Entre 1086 y 1007 me
amplid significativamente la ofarta de ressrvas territoriales
on las cludades mecdias, Se terminarcon los triémitea neceamrios
para 4975 ha, y ae inlclearon las gestionea para la compra, ex-
propiacidn, separacién o transfersncis de 11481 ha adicionalesa

Tanbién a= mejord la oferta de vivienda existente, raha-
bilitdndose casas y edificios que 1o ameritaban; de los 300000
oréditos otorgados, 50000 se destinaron a este fin, Otra par-
tida importante -BO000 préstamos- fue para familias que sdlo
querfan adquirir un lote urbanizado ¥ ccn szervicios, para el
aunl #llos miamos gestionarian 1a conatruceldn o inoluse la
realizarfan después y 40000 orédditos més se concadiercn a fami
1ias gue na contaban con recurass para una oaas tersinada pero
qu# la querfan iniciar con lo indiapenasable, tentendo la posi-
bilidad de ampliarla despudés, La partida reatante de loa oréd}
tos brindados se dadicd a Iz adquialcidén de vivienda nusva ya
terminada.

Por dltiro, también se ailguid reforzando el meroando de vi
vienda para renta, ente la sacasez cada vex mis mayor de eate
tipo de habitacidn, que era la nica opailén viable para muchf-
sinas familias da eacasos recursos y para acplios ssotores de
1a olass media. Durants la® décadas anterioras a 1987, la vi-
vianda para renta habia venide disminuyende sanaiblexente;
mientras &n 1950 reprassentaba 50 del meroado total, en 1§87
aleanzaba tan adlo 81, y ai bien era clerto que esta reduccién
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se debia en buena medida al financiamiento otorgado por los
sucesivos pobisarnos prefersntemante para la adquisielén de
viviends de interds sonial, v a la propaganda de moentanien=-
tan irrerularen, tapbién resultsba innegable gue el tnhversio-
nista privads habia perdide el interdr en oote rubro. En 19087
ora mucho mis redituable para un arrendddor vender el inmue-
ble, inoluso contando adlo con el valor del terreno, metsr el
dinero al banco y obtener atractivos rendinientos del orden
de 50 o 100%, que seguir alquilandc au propledad con ineremen
tos anuales de renta autorizados de 60 u 80%. Kingdin inversio
nists pensaba an oconstruir vivienda nusva para alquiler, y la
mayoria de los srrendadorss ne aprostabs a vendsr en condomi-
nio los departazentos que rentaban. En muchos casos hudbo oon=
filotoa » incluso desslojoon violentos ousndo los inquilines
ocarecfan de los medios suficlentes pars comprar ol departarmen
to que habitaban,

En 1987 s=e amplid el spoyo patra este tipo de vivienda, Se
propusoc a 1oo gobiernos estatales un proyecto de modificacios
nes ¥y mdiclonea a2 los cédigos Clvil y de Prooedimientos Civiles
Locales y dol DF, tendiente a gque ¢l propletario de inmusbles
para renta pudiera cbtener un razonabls rendimiento ¢ su in-
veraidn, a la ver que ae respotaran y tutelaran los intereses
de lo= inquilinos. Se planteaba que s detersinsran 1o incre-
mentoy de 1a rantm en funcién de los mumentos a los salarios

sinimos y nse agilirarsn 1os juicios lagales qus se llsvaban a
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ocabo por diferencias entre inquilinoa y arrendatariosa,

Ademés, se oconoedieron nuevos cstimulos fiscales ¥ asa ofre-
cleron crédditoa aspecinlos para la vivianda para renta. Se otor-
garon Ceprofias de entre 15 y 22 por clento del valor dal innue-
ble a les individuos gque construyeran o adgquirieran una vivisnda
con el propdaito de rontarla. Se desgravd en 50% la ganencia de-
rivada de la venta de innuebles destinados al arrandamianto,
construidos entre 1987 vy 1988, siempre y cuando ésts ne invir-
tisra en vivienda nueva de tipoc medio o de interés mocial que se
dedicars también al alquiler. Hasta junio de 1987 =e habian con-
esdido estimulos fiscalea por una cantidad cercana a los 4000
millones de pescs schbre un monto de inversidn de 26000 millones.

Finalmente, se apoyd también a los inquilinos para gue pu-
dieran adquirir 1a oasm que rentaban. Se establecieron lineas
de orédito especiales prra sate fin y ae promovié que los arran-
datarics y loa dueflos pactaran montos adioionales en la renta a

cusnta del pago o enganche del inmuesble,
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COHOCLUSTONES

1.=El dérioit de vivienda no sc puede resolver Unica-
mente con buenos desecs, decretos o leyes utdplcas, paca
ejarcar al derecho a 1la vivienda es necesnario que exlatan
viviendaa y para que oxistan éatas, la mocledad debe cana-
lizar una gran parte de su esfuerzo colectivo a la conatrugc
eién de cassa para la gente., Esta verdad de perogrullo &s
olvidada por quisnes han hecho de la declaracicnsitis uns

forma de angafio y manipulancidn.

2.=-El1 dfificit de viviendsa me incrementn por causan de
patologfa mocial aomo: migraciones desmedidan del campo &
1a cfudad, exploaidn demopréfioa, reglamentacidén inadecuada
de la propiedad y de los arrandamientos, manejo polftico
dal problema hablitaclonsl (quien carecs de vivisnda no as
plenamente libre), falta de solidaridad sccial.

J.~Es necesario estimular a la industria de la aunstrug
oién fisaalimente.

§,~La poblacidn urbana mse inarapenta cada dia por lo
que e’ nesesaric educar a la poblacién para vivir en cluda-
des, que tenga conaicncia de las ventajns ¥y responsabilida-
daa que conlleva.

5.-Ante la inoapacidad del INFONAVIT, del FOVISSSTE y
de CORETT ea necesarioc promover otros mecanismos de sconstruc-
aién de viviendas y regularizacidén de la tenennia de la tia-

rra. 78



6.~ El proclera de 1an vivienda dabe contenplarse en un ea-
pectro urbano ods amplio, no 3ole hay que conatrulr vivion-
daas hay que saber donde edificarlaos, con que materiales ¥y

de que tipo.
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Iel’n llrl Dcp-rl'.nmmlo del Dl.ut;_ilo Federal
’c sonle . .

pnado 7 de agosto, el 'I‘dbmu de lo Ccml om0 Administrativo del Distrito Fe.
llﬂ‘l!. ‘notifled u Ia Delcgllﬂdn Miguel l!-ll!llp:n s RESOLUCION ORDENANDO EL LE-
mum:mo DE LA INJUSTIFICADA CLAU

orm en ‘Slerra Verilentcw No” 823, Lomng de
esce. A la fechn, dicha dependmcll na hnp ido Us sceerdo a In Jey ¥ LA OHRA
CLAUSURADA. Este acto de sutoridad, splior Tlrente, sienla conlta un funds-
to bislco de .husstm soclednd: ElL ESTADO Jh DERECHO.

El mya:lo cumrlo con todow jou requisiton def Plan Parrial de Desereollo de fa Dew
60 ] Midalpe, razén por Ia cual se obluvleton las lerncias olr o rsmlnl No.

lapultepra, ocurrida ya hacn mis de

EJEVBG de fecha A1 da funlo de 1986 y de constryecldn No, 11/516/86:13 dte Iecha & de
S.pucmbm 1966, otorguds por dicha Delegarith,

< ] kEn m oporlunland hemos hecho piblica (Is-¢slor, 22/12/85 y 207057 gue Retis
E'ﬂlﬂdﬂ P Reforma ha sldo denrrullmlo v hi ealablecido compront as ri un rilricto

a'las 'e- que nog rigen
o lnlmuncmh clausura de la obra pﬂ’,lnd!c& de manera dlrecta e inmedlaja a may
*‘-.-,60 250 trabafadores 8l detencr unp inveralén superior & los dece mid milloncs de purne;

A maners, Indirecta afectd serjamente s provecddres ¢ f.nvcl'llonhh! del conjunto pars

A

=B

h en entredicho la aeriedsd del grupo oromotor, Parue Neforma, 8. A, de C. V.

En defi
,Ewnlo de la !njwuficadn clausura, inlclamos un proceso onu que a continuacién deta-
amost

,.._ -3 El pasado 10 de diciemtre de 1886, Ia DeterrlAn Mizuet Iidatco «ivd la orden do
H No. 388786, LA CUAL 5 EJFGUTO KL/ MIZMO DIA regin cousta en ol Acta

_d' Clatsura No 000358, D inmedinio ne Intersigen Heereo de Rmmldrrac:dn de acuer.

'f.

‘sl artiegle 390 de} Rrﬂlnmmtn A Canstrued (G que fue resuclto pe o) Jofe 00 nbind
{do Licenclaa de Construccldn cotlirmande 'a shigsurn lofiele Ne, 2o 'leUlL AT
Posterdarmente, presentamos una demanild ¢e wilefyf pale €l Tribunnl e lo Cotlenciosa

-, Adminleliativo Gl D, 1N
=1 Coti focha 6 de lbnl de 1957, Ia Tercera Faly del Tribubal cliado, dietd resolucién
ftwnblu en el fuiclo Na 2260/87, ORDENANDO EL LEVANTAMIENTO DE LA CLAU-
| La Delepocldn Intcrpuso ol recurso de revidién en contra de In resolucién y con
3. }| Feeha 14 de de fullo, 1a Superior del Trhnnal de Jo Contrncloso Adminfatralivo, dic-
i 80 . poOr- unlnlmldud de votom, reestuclén (Ne. 2103/87) CONFIRMANDO LA SENTEN-
‘VICIA DICTADA POR LA TERCERA SALA.
LR > n.utuelﬁn fue pofificads & lan autor/dades’ respongables desde ol 7 dr amno
| de 1987, D¢ attrrdo & Ia resolucddn clinda, dichas jutoridades tontaban con cinco dias
;!* biles pars levantar h elnusura. Jo cunl hasta a fqcha no se ha eumplido,
. i1-Seflor Regente, HEMOS ACTUADO D!.'N'IRO DE LA LEY cumplicnde ripurosamen-
h *han seflalado. Al In eonﬂnnln Ll
« | fallan favorables del Tribunal de 1o Cunll'nclmo Adminisirativo del D F.. ml
“thevante la inttintiflicada clagsure, Por lo mlemo, NOS PARECE W!-'.'.\'FL!CABIE n.
| INCUMPLIMIENTO DE; LA EENTENCIA por parte de lan autoridades delexutonlla. Cd
to‘qua contradice fon fundamenic de nuestrp Fstido de Derecho,

R on’cdmplimicnts de In sentencia judicia) antes lllﬂdmldl. se levante Ia clausurs, pemnd-
. |tMndonce asl, . eum)

trme sutorizaios cor ef
A t c ntamente

* SR.ARTURC ORTFGA OLIVE,
+ Director Genergl :

PARQUE: n:ronma. 'S.’A. de C. V. -

MLt.len D. F., 26 de Nwlunbn de 1987 °
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LA de la obra de Residencial Parque | i

‘Jow; que, aignificé cuantiosos perfulclos ccendmicos|Miy afin, esic grave Incldente ha DU
erisn de nuestros derechos vy Al amdara de huestra Iegl-lwldn, desde ¢ mo- -

". Po¢ o [mml!rlor ety la forma mbs atents oliel{amos a usted su Intervencién pars que,

r noestros. compromises, sostener nuestrs empresas v continuar oon.
)i] tmlu:- Departamento del Distrito
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Sulularidad. Ll propdutn: mosteara oy
vonc fudad 1108 1 inca panidad del gobiers
nn para sonder el problema de fa vie
vieads, _ : ) .

Sin embargo, lex familias gue hicie-
ran suyo ¢l tlamado de Superbarrio de
Gjar su residencia en la Plata, una doce-

na aptos d. Tueron rig
18 deaatojmdas. -

Enda madn:rdl del Jueves 19. la
bartza publeca del Depa

trito Federal s¢ presentd cn ol lugar y
burrd sl Campamento: destruyd la lign-
da debampata y eargd con suy mutada.
rea. A'lat Risjeres las ahandono por ¢l
b de Ecatepee. A lis huinbees, en
Jin linites el delegacian Dhihuac, cor-
ta dg Chalco.

1.8 Asamblea de Harri dens pas
blicamente lTos hechos y expreid gue la
svioken{a actitud de tas sutoridades del
DF panc en evidencin la (dla de ve-
Yuntad poiltica patz resulver un probic-
ma tag grave como el de L vivienda,

_ Al mismo tiempo. 1a organiracidn ves
cinal rbclamd & jos dipulados miembns
de la tomiaidn de Asentamientos Hu
manm'y Obras Pdblicas su indolencia
para cuthplir lox acuerdos pactados en
reuniones anteriores ¢ huo un llamado
para yie M suipendan losdesalofes huy-
1 quc px disculs ¥ apruche una legisla-
cidn inguilinaria, (Red} MNonjt).

namenio det Dise-
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POLITICA

Super

jio, candidato: “Harcmos
politica, mucha politica, superpolitica”

En une parcdia de'los hechos gue
neccedieron ol (ieuupc de Catlon Salis
e de Livnari ¢omo prevandulato dul
I"R 1 & L Prosidehicia ge Ja Hepablica. la
Asarables de Barrios Je Iy Cisdad de
Aévicn pustuld) elmaries 17, 3 Super:
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