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PROLOGO 

El presente trabajo que someto a su apreciable consider~ 

ci6n, est! orientado a fortalecer la investigaci6n para todo 

aqu~l que de alguna u otra forma le interese o se vea invol~ 

erado en el tema de programas de vivienda. 

Como introducci6n a la materia, podemos decir que vivien­

da segOn su sentido gramatical, significa habitaci6n, morada 

domicilio, es ain6nimo de alojamiento, habit~culo, departa-­

mento, cuarto, barraca y casa. As! pues la vivienda es el -­

asiento ftsico de la familia, que es el nGcleo b~sico de la­

sociedad. Es un.factor de bienestar por medio del cual se -­

condicionan otros, como son: la alimentaci6n, la salud, la -

educaci6n, pero sobre todo es un aspecto determinante en el­

desarrollo social de los mexicanos. De esta manera, los Con~ 

tituyentes de Quer~taro d~ 1917 adoptaron este espíritu, to­

da vez que a partir de su promulgaci6n, se inicia el desen-­

volvimiento del derecho social en base a las normas constit~ 

cionales establecidas en su arttculo 123, confirmando este -

derecho la reforma al artículo 42 de nuestra Carta Magna. 

Adem~s de los aspectos de car~cter financiero, construct_i 

va, de infraestructura y servicios, el problema de la vivien 

da est~ lntimamente ligado con el derecho. de propiedad y la 



seguridad jurtdica, por lo que todos estos factores son de-­

terminantes en la ejecuci6n de los Programas de Vivienda de­

Interés Social. 

La inquietud que motiv6 la elabOraci6n del trabajo en es­

tudio, tuvo su origen en el interés que despert6 en el sua-­

tentante la carencia de vivienda, y el trabajo que en este -

aspecto viene desarrollando el estado a través de los diver­

sos programas de vivienda de interés social en nuestro pa!s, 

como lo ea, su creaci6n, su funcionamiento, el sector de po­

blaci6n a que llega el beneficio de un cr~dito para la adqui 

sici6n, rehabilitaci6n o mejoramiento de su vivienda, los r~ 

quisitos para ser considerado como beneficiario del financi~ 

miento, etc. Asimismo la intenci6n de aportar alguna altero~ 

tiva que aunque sencilla, agilice, adecGe y/o refuerce cual­

quiera de loa programas analizados aqu!. Y por Gltimo, la -­

bGsqueda con un logro final de reformas legales y convenios, 

para abaratar costos y reducir tr~mites en la producci6n de­

programas de vivienda de inter~s soc~al. 

Cabe destacar que si bien es cierto que en nuestra carta­

fundamenta1 en su arttculo 42 establece como prerrogativa de 

todo nacional, el acceso a una "vivienda digna y decorosa",-

tambi~n lo es que en la pr~ctica, tal principio tiene aGn m~ 

cho de ut6pico. 

Por lo anterior, y reconociendo con toda honestidad que -



el presente trabajo adolece de graves defectos en su elabor~ 

ci6n como toda obra humana, resulta indispensable la partic! 

pacic5n del legislador, del pol!tico,. del investigador, del-­

administrador pGblico, del acad~mico y, de todos aquéllos -­

que se encuentren involucrados en los Programas de Vivienda­

de Interés Social. Por lo que con la esperanza de contribuir 

a la investigaci6n en el tema que nos ocupa, y con el deseo­

de llamar su atenci6n sobre el contenido del mismo, dedico -

esta tesis a todos ellos. 



CAPITULO I 

ASPECTOS CONSTITUCIONALES Y LEGALES 

1.- El Derecho de Propiedad en M~xico 

a) Antecedentes Bist6ricos 

b) Articulo 27 Constitucional 

2.- Bl Derecho a la Vivienda 

a) Articulo 123 Constitucional 

b) Articulo 4• constitucional 

3.- Ley Pederal de Vivienda 

4.- Ley Federal del Trabajo 

5.- Plan Racional de Desarrollo 1989-1994 

6.- Programa Nacional de Vivienda 1990-1994 

7.- Acuerdo de Coordinaci6n y Fomento de la Vivienda 1992 



l.- EL DERECHO DE PROPIEDAD EN ·"EXICO 

a) Antecedentes Hist6ricos 

Uno de los grandes problemas de nuestros d!as lo es precisame~ 

te la propiedad, que es el elemento que sirve de base al Derecho­

y Estado modernos. El autor Arnaldo C6rdova nos dice en su obra:-

"El fundamento del derecho privado es el derecho de propiedad, 11 
•• 

(1) y también expresa: "La cosa sin propietario jur!camente cali­

ficado es una res nullius, una cosa de nadie".(2) 

Consideramos importante transcribir la opini6n del maestro Fl2 

ria Margadant en cuanto al concepto del derecho de propiedad:" La 

propiedad ea el derecho de obtener de un objeto toda la satisfac­

ci6n que éste pueda proporcionar. Este derecho puede estar limit~ 

do por el interé~ pGblico y por otros derechos privados que desm! 

embreo la propiedad (hipotecas, servidumbres,etc.). Sin embargo,­

tales restricciones nunca se presumen, y son de estricta interpr~ 

taci6n: en caso de duda sobre su existencia, se debe decidir a f~ 

vor del propietario. Además en cuanto cesa el derecho concurrente 

la propiedad vuelve autom~ticamente a su plenitud original, sin -

necesidad de acto especial, de la misma forma que la pelota de h~ 

le vuelve a recuperar su primitiva forma dredonda, cuando se deja 

de ejercer presi6n sobre ella".(3) 

(1) C6rdova Arnaldo;Sociedad y Estado en el Mundo Moderno: Edit.­

Grijalbo:M~xico 1976;p.125 

(2) op. cit. ;m.p. 

(3) Floris Margadant Guillermo;Derecho Romano; Edit. PorrGa: M6x! 

co 1975:p.244 
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Los princ~palea_roman~stas están·de:acuerdo en que el·derecho-

romano no defini6 el concepto de la propiedad, más bien se preoc~ 

paren por sefialar las facultades del dueño, las formas de adquisi 

ci6n y la defensa que podran oponer frente a terceros, supuesto -

que el derecho de propiedad constaba de tres beneficios siendo é~ 

tos: el jus utendi o usus, e~tendida como la facultad de servirse 

de una cosa y de aprovecharse de los servicios que rinda, además­

de sus frutos: el jus fruendi o fructua, que era el derecho sobre 

los frutos o productos, y por Gltimo el jus abutendi o abuso, que 

significaba el poder de disponer hasta la consumaci6n o destrucc! 

6n de la cosa o su enajenaci6n, en consecuencia la persona que --

reun!a los tres beneficios sobre una cosa, ejercra un poder abso-

luto. As!, 11 el romano consideraba el derecho de propiedad como --

perpetuo: por tanto, no se pod!a conceder a nadie un derecho de-­

propiedad sobre determinado objeto, por cierto tiempo".(4) 

Por otro lado, los autores Beatriz y Agust!n Bravo, nos dan --

una definici6n del derecho de propiedad: "El derecho de propiedad 

es aquél en virtud del cual las ventajas que puede procurar una-­

cosa son atriburdas todas a una persona determinada".(5) 

Continuando con el concepto del derecho de propiedad, otros n2 

tables juristas Marta Morineau y Román Iglesias, sefialan en su--­

obra: "Ea el derecho de propiedad el derecho real por excelencia, 

por ser el más extenso en su contenido, y también porque es el d~ 

recho real originario ••• 11 (6) 

(4) op.cit.;p.247 
(S) Bravo Valdés Beatriz, Bravo González Agustrn: Primer Curso de 

Derecho Romano: Edit. Pax: Méxicol989;p.2l5 
(6) Morineau Iduarte Marta,Iglesias González Román:Derecho Romano 

Edit. Harla; Méxicol987:p.ll6 
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sin embargo estos autores se unen a la opini6n de loa princip~ 

les estudiosos del derecho· romano, al considerar que los romanos 

no se ocuparon en darle una definici6n a la propiedad, analizando 

Onica y exclusivamente, loa beneficios que ésta otorga a su titu­

lar y las formas de adquirirla. Ast pues, el derecho romano cono­

ci6 dos clases de propiedad a saber: la quiritaria y la bonitaria 

La propiedad quiritaria fue la Onica reconocida por el derecho 

civil, para ser propietario se necesitaba en primer término, que 

el sujeto fuera ciudadano romano, que la cosa estiviera dentro --

del comercio, en el supuesto de que el objeto fuera inmueble deb~ 

rta estar situado en suelo itálico y por Oltimo, la transmisi6n--

de la .cosa debía efectuarse por los medios establecidos por el d~ 

recho civil. "La protecci6n procesal de la propiedad quiritaria-­

se lograba a través de la acci6n reivindicatoria (reivindicatio)­

que era una acci6n real que tenía el propietario en contra de ---

cualquier tercero, para pedir que se le reconociera su derecho y, 

en su caso, que se le restituyera el objeto".(7) 

En lo que se refiere a la propiedad bonitaria, Beatriz y Agua-

ttn Bravo, a nuestro juicio, nos ofrecen una explicaci6n más cla-

ra de lo que fue la propiedad en comento durante la época romana: 

"Si a tt no te mancipo ni cedo ante el magistrado una cosa ma~ 

cipi, sino que tan s6lo te la entrego, esa cosa estará en tus bi~ 

nes - in bonis -, pero permanecerá mta por el derecho de los qui-

rites hasta que ta, poseyéndola, por la prescripci6n, te hagas -­

propietario de ella, pues una vez completo el tiempo de la pres--

(7) op. cit.;p.118 
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cripci6n, te hagas propi~tario de ella, pues una vez completo el-­

tiempo de la prescripci6n empieza a ser tuya con pleno derecho, es 

to es, ser~ tuya tanto in bonis, como por derecho de los quiritesr 

como si te hubiera sido mancipada o cedida ante el magistrado. El 

plazo para que prescribiera una coSa mueble era de un año y de dos 

para los inmuebles".(8) 

Por su parte, los aztecas debido a su diferenciaci6n de clases 

tuvieron una organizaci6n territorial con aiversas instituciones--

relacionadas por la enorme cantidad de tierras de las que fueron-­

conquistadores: Las tierras del imperio azteca estaban divididas -

entre al corona, la nobleza y el coman de los templos y hab1a pin­

turas que representaban distintamente lo que a cada cual pertene--

eta, las tierras de la corona estaban indicadas con color pürpura, 

las de los nobles con grana y las de los plebeyos con amarillo el~ 

ro".(9) 

Los aztecas iniciaron su sedentarizaci6n en la Ciudad de Tenoch 

titlan, con ello el principio de su cultura en que aqu~l pueblo se 

sedentariz6: iniciaron y desarrollaron la apropiaci6n territorial, 

la expansi6n de su pueblo, la divisi6n de clases y su propiedad -­

original de tipo comunal deriv6 no s6lo hacia las grandes propied~ 

des semejantes a las de tipo privado y que quedaron en manos de -­

personas privilegiadas de acuerdo con la ideolog1a de aquél pueblo 

sino también a las de tipo social que detentaba el pueblo. 

Entre los aztecas solamente el Señor, pod1a disponer de la tie-

(8) Bravo Valdés:op.cit.: p.218 
(9) Chávez Padr6n Martha:El Derecho Agrario en México:Edit. PorrGa 

México 1985: p.145 
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rra como propietario y ejercer la plena in re potestas entendiénd2 

se ésta como el derecho de usar del fruto y de disponer de una co-

sa. El Señor pod!a dejar las tierras para s!, llam~ndose entonces-

tlatocalli, tlatoa mandar, calli = casa. ne¡ producto de estas -

tierras se destinaba al sostenimiento del Tlacotan o Consejo de G2 

bierno y Altas Autoridades''.(10) 

Enseguida veremos los tipos de propiedad que emanaban de la vo­

luntad del Señor. En primer lugar tenemos el Pillali, "eran pose-­

sienes. antiguas de los pip!ltzin (hijos y nietos de los Señores -

Supremos), transmitidas de padres a hijos, o concedidas por el Rey 

en galard6n hechos a la corona".(11) 

Los principales no pagaban tributo, pero en cambio prestaban al 

Señor servicios militares, políticos, administrativos etc. y éste-

los compensaba segGn sus merecimientos, con tierras cuya extensi6n 

y condiciones s6lo dependían de su voluntad: algunas veces les per 

m~t!a transmitir o vender sus tierras con la prohibici6n en todos 

loa casos, que las tierras se transmitieran a manos de plebeyos, -

pues la venta se consideraba inexistente, como consecuencia de ---

ello, el principal perdía todo derecho a la tierra. 

Enseguida tenemos el Teotlalpan, que significaba tierra de dio­

ses,los productos de esta tierra se destinaban a sufragar los gas-

tos motivados por el sostenimiento de la funci6n religiuosa o cul-

to pGblico: as! como las denominadas Milchimalli, que eran las ti~ 

rras que se destinaban a suministrar víveres al ejército en tiempo 

(10) Lemus García RaGl: Derecho Agrari9 Mexicano: Edit. Limsa: Mé-
. xico 1978: p. 94 
(11) Ch~vez Padr6n Martha: op. cit.: p. 148 
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de guerra. 

Se lea llamaba Altepetlalli, a las tierras de los pueblos que -

se encontraban en loa barrios, trabajadas colectivamente por los -

comuneros en horas determinadas y sin perjuicio de loa cultivos de 

sus parcelas, cuyos productos se destinaban a realizar obras de 

servicio pGblico e interés colectivo y al pago de tributos. 

A las tierras del barrio les llamaban Calpulli, que significaba 

calli =casa, pulli = agrupaci6n~ era una parcela de tierra que se­

le asignaba a un jefe de familia para el sostenimiento de ~ata, -­

siempre que pertenecieran a un barrio o agrupaci6n de casas, aun--· 

que el requisito m~a que de residencia, era de parentesco entre -­

las gentes de un mismo barrio. El calpulli fue una especie de pe-­

quefia propiedad que tenia una funci6n que cumplir. La propiedad de 

las tierras del calpulli era comunal y pertenec!a al barrio al --­

cual habia sido asignado, pero el usufructo ( el uso y el fruto so 

lamente) del calpulli, era privado y lo gozaba quien lo estaba cu~ 

tivando, en consecuencia el calpulli no podia enajenarse: sin em-­

bargo s! se permit!a dejarse en herencia. 

Expuesto lo anterior, nos hemos dado cuenta de que el pueblo a~ 

teca, regul6 la te~encia 'de la tierra, sin tener un claro sentido­

de futici6n social, pues ~a tierra se encontraba en pocas manos --­

pues quienes la trabajaban no eran duefios de ella y pagaban altos­

tributos. As! pues, consideramOs que tamb.ién entre loa aztecas ha­

b!a una injusta explotaci6n agricola. 

En cuanto a la época que se vivi6 durante el Reinado EspaMol y­

como antecedente del concepto del derecho de propiedad que estudi~ 

moa, tres son los tipos de propiedad que se dieron en ~sa época. 



En primer lugar tenemos el Real Patrimonio que pertenec!a a la­

Casa Real para sus gastos y estaba constitu!do por el conjunto de 

bienes destinados a satisfacer las necesidades personales del rey, 

y también para emprender nuevas guerras y conquistas. 

El segundo, lo constitu!a el Patrimonio Privado del Rey, que le 

era propio y personal, y estaba formado por sus bienes partícula-­

res. Cabe destacar que la conquista de la Nueva España, se hizo -­

con bienes de este tipo, supuesto que otros compromisos hab!an ag2 

tado el presupuesto destinado a emprender nuevas conquistas: debi­

do a esto surgieron confusiones, ya que se manifestaba que las ti~ 

rras de la Nueva Espaffa pertenec1an al patrimonio privado del reyr 

sin embargo loa soberanos espaffoles ejercieron sobre las tierras -

de la Nueva Espaffa una actitud no de propietarios particulares, si 

no de gobernantés. 

Por Gltimo tenemos el Patrimonio de Estado o Tesoro Real, y co­

mo consecuencia de lo anteriormente comentado, se deduce que las -

tierras de la Nueva España pertenecieron a este patrimonio, el tjue 

se destinaba a la administraci6n, orden y defensa del reino, ya -­

que las Bulas Alejandrinas otorgaron a los reyes españoles las ti~ 

rras de la N_ueva Espaffa, pero en su calidad de gobernantes, y en-­

tal virtud les impusieron la obligaci6n de convertir al cristiani~ 

mo a los pueblos abor1genes, concedi~ndoles as! la soberan!a y ju­

risdicci6n. 

En consecuencia en la ~poca colonial, la propiedad privada se -

deriv6 del derecho de posesi6n de tierras en favor del patrimonio­

del estado español. As! entonces, la propiedad se clasificaba (al 

igual que en la etapa prehisp~nica) de acuerdo con la persona que-
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.detentaba la tierra: esto debido a la marcada diferencia de clases 

queexisti6, las cuales eran, los españolea y sus descendientes: -­

los ind1genas y el clero. A continuaci6n estudiaremos cada una de­

ellas. 

Los españoles en la época colonial ocuparon al principio, las -

ciudades y pueblos abor!geneS, apoder~ndose de estas tierras que -

ya hab!an tenido dueño, que estaban cultivadas o por lo menos que 

se encontraban situadas en zonas pobladas: fue en fechas posterio­

res a la conquista, cuando ellos y sus descendientes se aventura-­

ron a colonizar en territorio.a no poblados. Durante esta época los 

españoles tuvieron predominantemente propiedades de tipo indivi--­

dual en donde se refugiaron y protegieron obteniendo tierras sin -

tener un.l!mite en sus adquisiciones. 

En un principio la corona española trat6 a trav~s de la legisl~ 

ci6n. indiana, de proteger la propiedad individual y colectiva del­

aborigen contra la explotaci6n de que ilegalmente le hacra objeto­

el español; sin embargo, de la legislaci6n indiana, humana y justa 

por los intereses que se movieron en la din~mica social, s6lo se -

cumplieron las leyes que favorecieron al españ~l y se vedaron las 

referentes al aborigen. Todo esto motiv6 que el español se sintie­

ra conquistador de las nuevas tierras y que el ind!gena, propieta­

rio de ellas, era un encomendado. De ah! nos explicamos el proceso 

de absorci6n que la propiedad del español ejerció sobre la del in­

d!gena. 

"Las composiciones (Institución mediante la cual algunos terra­

tenientes se hicieron de tierras realengas o de otros particula--­

res) tambi~n favorecieron al español y agravaron la concentraci6n-

-e-
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territorial, porque las posesiones de hecho se legalizaron, aan---

contra las disposiciones proteccionistas de los ind!genas: as! fu~ 

ron formandose las grandes haciendas, antecedentes de los latifun­

dios, las cuales quedaron en manos de los españoles y sus descendi 

entes•. (12.) 

Consecuentemente, los espaRoles fueron los que gozaron libreme~ 

te del sistema educativo colonial y sobre todo de los centros de -

alta educaci6n: las castas y los ind!genas no ten1an a su alcance­

la educaci6n laica en general y mucho menos en sus fases superio--

res. 

En referencia a la propiedad de los ind!genas,consideramos que­

con la idea de destruir la idolatr!a aborigen y el derecho de con­

quista di6 causa a los espafioles conquistadores para que se repar­

tiera entre ellos y de inmediato aquéllas propiedades ind1genas--­

pertenecientes al Señor, a los pricipales, a los Dioses y a los --

guerreros. 

En la Nueva España hubo una marcada diferencia entre los cspaff~ 

les los cuales se reservaron privilegios para s1, y los indios y ~ 

castas eran los obligados a pagar los tributos, a la servidumbre y 

esclavitud .. As! nos explicamos el por qu€ de la Guerra de Inde.~en­

dencia, durante la cual Don Miguel Hidalgo y Costilla dict6 el de-

creta sobre la devoluci~n de las tierras a los pueblos y el decre­

to sobre la abolici6n de la esclavitud y los tributos para los in­

dios y castas. Los reyes españoles dictaron leyes tendientes a re-

(12.) Chávez Padr6n Martha; op. cit.;p.186 
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solver el problema agrario creado durante la Colonia y que afecta­

ba a los indios, ordenando que se les repartieran tierras. Podemos 

decir que estas leyes no pudieron detener la Independencia porque­

ya nadie creta en la aplicación de las siempre excelentes Leyes de 

Indias. 

Por lo antes expuesto, nos comenta Martha Chávez, "Los indios y 

las castas consideraban a los españoles como la causa de su mise-­

ria; por seo la Guerra de Independencia encontr6 en la poblaci6n -

rural su mayor contingente; esa guerra fue hecha por los indios l~ 

briegos, guerra de odio en la que lucharon dos elementos; el de 

los españoles opresores y el de los indios oprimidos. Las masas de 

los indios no combatieron por ideales de independencia y democra-­

cia que estaban muy por encima de su mentalidad: La Independencia-. 

fue una guerra en· cuyo fondo se agit6 indudablemente el problema -

agrario para entonces ya perfectamente definido en la vida nacio-­

nal". ( 13) 

Por todo esto, la mayor parte de la población de la Nueva Espa­

ria estaba desposetda de ti.erras, pues las pocas que ten1an eran i!!. 

suficientes para satisfacer sus necesidades y no eran de tipo pri­

vado, tenian tributos a su cargo y sin embargo, eran los que labr~ 

ban los campos sin ser duefios de los mismos y sin tener una retri­

buci6n justa que sirviera para resolver sus problemas económicos. 

Enseguida explicaremos brevemente la propiedad del clero: Espa­

ffa desde hacia varios siglos habia distinguido claramente entre la 

(13) Chl!ivez Padr6n Mar.tha; op. cit.; p. ·190 
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propagación de la fe, y permitir que el clero tuviera en su poder­

excesiva cantidad de bienes inmuebles; como ejemplo, podemos citar 

la Ley de 1130, mediante la cual se prohibi5 al clero adquirir bi~ 

nea inmuebles; y la Ley del 27 de octubre de 1535, misma que "tex­

tualmente dispuso para la Nueva Espaffa, en relación con las tie 

rras, que no las puedan vender a iglesias, ni a monasterios, ni a-

o~ra persona eclesi¿istica".(14) 

No obstante estas prohibiciones, con la amenaza de perderlas y­

de que se repartieran entre otros, el clero comenzó a adquirir pr~ 

piedades en la Nuev~ España, sin tener l!mite en su extensión, y -

sin estar adecuada a su finalidad que era la propagaci6n de la fe. 

Por lo expuesto en esta breve reseffa podemos afirmar que el pro 

blema agrario fue una de las causas fundam~ntales que motivaron a­

nueatros antepasados a luchar por la Independencia; independiente­

mente de su liberación patria, se requer!a su liberaci6n social y-

económica. 

Sin embargo, la Constitución de 1857, en su art!culo 27, esta-­

bleci6 el derecho de propiedad como una garantra individual, bas~rr 

dose para ello en el concepto romano, olvid~ndose as! del sistema-

aborigen, toda vez que bajo su imperio hicieron desaparecer las e~ 

munidades agrarias. 

Consecuentemente de ah! se explica c6mo el problema agrario tr~ 

tara de resolverse en el México Independiente, esto es, anterior a 

1917, en virtud de la colonizaci6n en terrenos bald!os, del respe­

to del derecho de propiedad de los latifundistas, de la desaparic! 

(14) op. cit.; p. 191 

-12-



·6n de las comunidades agrarias y la privaci6n de su personalidad-­

jur!dica para tener tiertas, etc.; siendo inGtiles las manifesta--

ciones de los que ped!an la explotaci6n de tierras y su reparto -­

gratuito a los campesinQs despose!dos y pobres entre ellos Emilia-

no Zapata. 

As! pues, comprendemos ah9ra el por qu~ de la lucha del pueblo­

de M~xico, expresado a trav~s de la Revoluci6n de 1910, por resol-

ver el problema de la tenencia de la tierra. Pidiendo as!, mejor-­

dlcho, exigiendo entre otras cosas, la creaci6n de garant!as aoci!_ 

les, la igualdad y la completa transformaci6n de la constituci6n. 

b) El Articulo 27 Co~stitucional 

En el apartado siguiente anterior nos hemos dado cuenta de la -

organizaci6n territorial y el manejo del derecho de propiedad que-

se di6 durante la 6poca prehispánica y la colonia. De esta manera-

y antes de entrar a hablar sobre el precepto que nos ocupa, consi­

deramos pertinente establ"ecer diversos puntos de vista de algunos­

juristas relacionados sobre el estado, el territorio y la propie--

dad. 

Para Kelsen, "el territorio de un estado no es otra cosa que el 

ámbito espacial de validez del orden jur!dico llamado estado".(15) 

"Para Jellinek, en un extremo, jamás puede el estado directame.'l 

te, sino por mediaci6n de sus aGbditoa, ejercer dominiosobre el t~ 

(15) Tena Ramtrez Felipe; Derecho Constitucional Mexicano; Edit.-­
Porraa; México 1990; p. 185 
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rritorio, y al efecto distingueentre "dominium", e "imperium", que 

es el poder de mando del estado, s6lo referible a los hombres. En­

el extremo opuesto Laband considera que existe cierta analog!a en­

tre el derecho del estado sobre el territorio y el derecho de pro-

piedad, al primero de loa cuales llama un derecho real de natural~ 

za pGblica. Para Ranelleti, en una posici6n intermedia, una cosa-­

es el señor!o o potestad suprema del estado sobre el territorio n~ 

cional, y otra cosa el derecho de propiedad que corresponde al es­

tado sobre·determinadas f~acciones de dicho territorio (calles,pl~ 

zas, r!os, zona mar!tima, fortalezas,etc.)"(16) 

El art!culo 27 es uno de los preceptos de mayor relevancia en -

nuestra constituci6n mexicana, y para comprender mejor su natural~ 

za es necesario. remontarnos a los hechos hist6ricos que dieron or! 

gen a tan importante precepto. 

El art!culo 27 fue el Gltimo en aprobarse por el constituyente­

en virtud de que el debate sobre.el art!culo citado, se había pos­

puesto indefinidamente, toda vez que el Constituyente de Quer~ta­

ro ten!a claro que este precepto encerrar!a el problema m~s tras-­

cendental que ten!a la revoluci6n, esto es, el r~gimen de la pro-­

piedad y la cuesti6n agraria surgido desde la implantaci6n de la--

colonia. 

Martha Ch~vez nos comenta en su obra que el proyecto del art!c~ 

lode mérito, "señalaba brevemente las causas ~iat6ricas del miamo­

y, al hacerlo, consideraba que la Ley Constitucional, fuente y or! 

(16) op. cit.: p. 186 
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gen de todas las demás que habr&n de dictarse, no eluda como lo hi 

zo la de 1857, las cuestiones de propiedad por miedo a las consec~ 

encias".(17) 

A continuaci6n transcribiremos las palabras que sirvieron como-
~~!~~: 

justificaci6n ideol6gica al articulo 27, referente al derecho de -

propiedad: 

"El principio de la autoridad del rey, dueño de las personas y-

de los bienes de los sGbditos, di6 a la propiedad sobre todos es--

tos bienes el carácter de precaria ••• El rey era el dueffo, a titulo 

privado, de las tierras y aguas, como cualquier particular puede -

disponer de los bienes de su patrimonio; pero dentro de ese dere-~ 

cho de diaposici6n concedta a loa pobladores ya existentes y a loa 

nuevamente llegados, derechos de dominio ••• Por virtud precisamente 

de existir en dicha legislaci6n colonial el derecho de propiedad -

absoluto en el rey, bien podemos decir que ese derecho ha pasado -

con el mismo car!cter a la naci6n. En tal concepto, la naciOn vie-

ne a tener el derecho pleno sobre las tierras y aguas de su terri­

torio, y s6lo reconoce u otorga a los particulares el dominio di--

recto en las mismas condiciones en que se tuvo, por los mismos PªE 

ticulares, durante la época colonial, y en las mismas condiciones­

en que la.repGblica despu~s lo ha reconocido u otorgado".(16) 

Asimismo, el párrafo que se transcribe, sirví6 de fundamento al 

primer p4rrafo del articulo 27 con la supresi6n del vocablo que s~ 

ffala, para quedar como sigue: "La propiedad de las tierras y aguas 

(17) Ch4vez Padr6n Martha; op. cit.;p.263 
(16) Tena Ramlrez Felipe; op. cit.;p.p.166 y 187 
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comprendidas dentro de los limites del territorio nacional, corre~ 

pende originariamente a la naci6n, la cual ha tenido y tiene el d~ 

recho de transmitir el dominio (suprimido "directo") de ellas a 

los particulares, constituyendo la propiedad.privada". 

Atento a lo anterior, el primer p~rrafo del precepto invocado,­

recoge el principio de la propiedad originaria de la naci6n sobre-

las tierras y aguas. Entendemos asi que el constituyente de Quer~-

taro, adopt6 la tesis de Laband, que considera el derecho del est!_ 

do sobre el territorio como un derecho real de naturaleza pGblica. 

Sin embargo, podemos afirmar que los legisladores constituyen-­

tes coincidtan en darle al concepto de propiedad una funci6n so -­

cial, en lograr que el propietario no ejerciera un derecho exclus_! 

vamente individual. Como un claro ejemplo, el autor Arnaldo C6rdo-

va, manifiesta: "La propiedad feudal encadenaba a sus duefios y a -

sus descendientes, al grado de ser la que le daba el titulo nobi-­

liario, la que le daba poder polHico (porque era una propiedad -­

privilegiada, esto es, una propiedad que tenta directamente un re­

conocimiento polttico en cuanto en ella se fundaban todas las rel!_ 

clones del entero sistema social), lo que hacta de ~l un hombre 

privilegiado (pQblicamente reconocido como tal) en la medida de su 

extensi6n".(19) 

Ante esta situaci6n, naci6 ast un nuevo concepto de propiedad -

d&ndole din&mica la funci6n social sujeta a las modalidades que 

fuera dictando el inter~s pGblico como garantta individual para el 

pequefio propietario, pero tambi~n como garantta social para los nQ 

(19) C6rdova Arnaldo: op. cit.: p.126 
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·cleos de poblaci6n que no tuvieran tierras o que no las tuvieran -

en cantidad suficiente para afrontar sus necesidades. 

Ast tenemos parte del proyecto que fue aprobado sin discusi6n •• 

"La Naci6n tendr~ en todo tiempo el derecho de imponer a la propi~ 

dad privada las modalidades ~ue di~te el interés público; ast como 

el de regular el aprovechamiento de los elementos naturales susce~ 

tibles de aprovechamiento, para hacer una distribuci6n equitativa­

de la riqueza pública y cuidar de su conservaci6n".(20) 

Ahora, continfia Arnaldo C6rdova, "la propiedad moderna capita-­

lista, por el contrario, ea una propiedad extremadamente m6vil, -­

que crece o decrece en continuaci6n, que circula vertiginosamente 

de unas manos a otras, que se compra, que se vende, que se trans--

forma sin cesar".(21) 

Ast es, el derecho de propiedad ha ido evolucionando de acuerdo 

a las necesidades sociales y econ6micas de nuestro pata. Le6n Du-­

guit, defiende el mantenimiento de la instituci6n de la propiedad-

individual, pero niega que sea un derecho del hombre y lo reduce a 

mera funci6n, considera que el poseedor de un bien tiene una funci 

6n social que cumplir. 

De est~ manera, al establecerse legalmente la posibilidad de e~ 

propiar los latifundios gratuitamente entre los campesinos, los. 

conceptos jurtdicos tradicionales de propiedad, gara~tta y justi-­

cia, se vieron modificados por el nuevo concepto de propiedad con-. 

sentido y dinamismo social; se super6 al rigido concepto del de~e-

(20) Ch6vez Padr6n Martha; op. cit.; p.285 
(21) C6rdova Arnaldo; op. cit.; p. 126 
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cho pQblico y privado, y se coloc6 el derecho social amparando y-­

protegiendo a los camoesinos desválidos desde la propia constituci 

6n. 

Sucediendo a la teoria de la propiedad - derecho, la propiedad-

- funci6n; creemos asi interesante citar las palabras de Duguit, -

cuando manifiesta que: " Todo individuo tiene la obligaci6n de cu~ 

plir en la sociedad una cierta funci6n en raz6n directa del lugar­

que en ella ocupa. Ahora bien, el poseedor de la riqueza, por lo-­

mismo que posee la riqueza, puede realizar un cierto trabajo que -

s6lo él puede aumentar la riqueza general haciendo valer el capi-­

tal que posee. Eat~ pues obligado socialmente a realizar esta ta-­

rea, y no ser~ protegido socialmente m~s que si la cumple y en la­

medida que la cumpla. La propiedad no es, el derecho subjetivo del 

propietario; es la funci6n social del tenedor de la riqueza".(22) 

Consecuentemente, fue hasta 1917 cuando México recuper6 el dom! 

nio de la tierra que originariamente le pertenecla reafirmando su­

propiedad como un derecho, y más aan, como una obligaci6n de con-­

servar y regular el adecuado uso de sus recursos naturales, obli--

gándose a establecer formas jurldicas para evitar el acaparamiento 

inmoderado y el indolente aprovechamiento de las tierras. De esta­

forma se hace posible la redistribuci6n de la tierra rfistica, aca­

tando el viejo ideal de Morelos, de que ésta estuviera en manos de 

muchos, en pequeñas parcelas y la cultivaran personalmente, garan-

(22)Duguit Le6n; Las Transformaciones Generales del Derecho Priva­
do desde el C5digo de Napole5n: Edit. Libreria Espa~ola y Ex-­
Tranjera: Madrid 1960: p. 168 
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tizandose individual y socialmente la existencia de la pequeña pro 

piedad del ejido. 

El articulo 271 al hablar y reconocer a la propiedad con funci-

6n social, esta se refiere a los ejidos y comunidades; sin embargo 

debemos establecer qu~ se entiende.por ejido, en la inteligencia -

de no ser materia de nuestro· tema. 

Ejido 11 es una persona moral o colectiva; esa persona ha recibí-

do un patrimonio rOstico a través de los procedimmientos de la re­

distribuci6n agraria. El ejido esta sujeto a un régimen juridico -

de especial protecci6n y cuidado del estado. 

De acuerdo con la ley, el patrimonio del ejido está~formado por 

tierras de cultivo o cultivables: tierras de uso coman para satis­

facer necesidades colectivas, zona de urbanizaci6n; parcela esco-­

lar y unidad agrícola industrial para la mujer campesina. 

En cuanto las tierras de cultivo, estas se determinan tomando -

en cuenta la superficie de las tierras y el nGmero de campasinos -

que forman el nGcleo de poblaci6n".(23) 

cabe destacar que el ejido es protegido y cuidado por el estado 

si consideramos que es imprescriptible e inembargable, no pudiendo 

enajenarse, cederse, arrendarse, hipotecarse o graverse todo o en-

parte, y se destina al sostenimiento de los miembros del nOcleo --

que trabajan personalmente la tierra. 

Al entrar en vigor la Constituci6n Federal elaborada por el Co~ 

greso Constituyente de Quer~taro, el articulo 27, expresamente re-

(23) Constituci6n Pol!tica de los Estados Unidos Mexicanos Comenta 
da; Instituto de Investigaciones Jurídicas; UNAM 1985; p. 78-
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integr6 a las rancher!as, pueblos y dem~s corporaciones de poblaci 

6n que de alguna manera guardaran el estado comunal, la capacidad­

legal para disfrutar en común de sus tierras y aguas,y se declara 

que les ser~n restituidas. 

Al reformarse el art!culo 27 constitucional citado, en el mes -

de diciembre de 1933, en la fracci6n x, se estableci6 que los nú--

cleos de poblaci6n que carezcan de e_jidos o no puedan lograr su -­

restitución tendrán derecho a que se les dote con tierras, bosques 

y aguas para constituirlo. En esta forma se integr6 al texto cons­

titucional el t6rmino ejido. 

Por Gltimo cabe agregar que "El r~gimen jur1dico de la propi~-­

dad comunal es parecido al del ejido, aunque entre ambas figuras -

hay claras diferencias: la personalidad del ejido surge con la en­

trega de las tierras: en cambio las comunidades ya poseen de hecho 

o por derecho bienes rústicos que la constituci6n lea autoriza pa­

ra disfrutarlos en común".(24) 

En cuanto a la propiedad privada, reconocida en el tercer p~rr~ 

fo del articulo materia de nuestro estudio, ésta es limitada por--

el inter6s colectivo. Sin embargo, la propiedad privada as! recon2 

cida, también es protegida por medio de garantias contra todo acto 

arbitrario de la autoridad, garant!as que encontramos principalme~ 

te en los art1culos 14 y 16 de nuestro Código Pol1tico. 

El articulo 27, esta~lece dos importantes limitaciones en lo -­

que respecta a la propiedad privada, que son: la expropiación y --

(;~¡-~~~~~~~~-~~-;~-----------------------------------------------
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-las modalidades: enseguida hablaremos de cada una de ellas. 

La expropiaci6n est§ Prevista en el segundo p~rrafo del art!cu-

lo en comento, que dice: " tas expropiaciones s6lo podr§n hacerse-

por causa de utilidad pGblica y mediante indemnizaci6n". 

De esta manera consideramos que.la expropiaci6n procede median-

te un acto de la administraci6n pGblica, por medio del cual se pri 

va a los particulares de un bien mueble o inmueble por un imperati 

vo de utilidad pGblica y mediante indemnizaci6n. 

Los estudiosos del derecho seffalan que: "La utilidad pGblica --

aprece cuando existe una necesidad estatal social o colectiva, que 

s6lo puede ser resuelta mediante el acto expropiatorio. ta Ley de­

Expropiaci6n, no define el concepto de utilidad pGblica, sino que-

enumera las causas de utilidad pfiblica. Por su parte, la Suprema -

Corte de Justicia ha extendido la concepci6n de utilidad pUblica -

para que tambi~n comprenda el inter6s social''.(25) 

Asimismo, la fracci6n VI, en su p~rrafo segundo, nos explica la 

expropiaci6n, que sef'fala: "Las leyes de la Federaci6n y de los Es-

tados en sus respectivas jurisdicciones, determinar~n los casos en 

que sea de utilidad pGblica la ocupaci6n de la propiedad privada,­

y de acuerdo con dichas leyes la autoridad administrativa har~ la­

declaraci~n correspondiente". 

Como ejemplo al p4rrafo anterior, se considera que cuando el i~ 

ter6s de un particular, por decir un latifundista, se opone al in­

terés de veinte individuos capacitados legalmente para Obtener una 

dotaci6n, la balanza deber~ satisfacer a ~stos Gltimos, y el inte-

(25) op. cit.: p. 75 
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rés social de este grupo necesitado debe prevalecer sobre el del­

latifundista; as! en consecuencia, se afectar§ la grañ propiedad-­

hasta reducirla a los limites de la pequeña propiedad que legalme~ 

te se puede detentar. Con esto, como puede observarse la proPiedad 

privada suf5re una modalidad. 

La autora Martha Ch§vez, a nuestro modo de ver comenta atinada-

mente el concepto de expropiaci6n: "En la expropiaci6n no hay.ex-­

tinci6n de los atributos de la propiedad sino la sustituci6n de un 

bien jur1dico por otro en raz6n de un interés pGblico: el cambio -

de la propiedad, por la indemnizaci6n. Cuando la indemnizaci6n no-

existe, estamos en presencia de otra forma jur1dica denominada co~ 

fiscaci6n y que se pr~duce a consecuencia de la comisi6n de un de­

lito y en calidad de pena legal".(26) 

Las modalidades contempladas en el tercer p§rrafo del articulo-

27, determinan la forma de ser de la propiedad privada en México.­

La suprema Corte de Justicia en jurisprudencia ha declarado que ••• 

"por modalidad a la propiedad privada debe entenderse el establee! 

miento de una norma juridica de carficter general y permanente que­

modifique, eacencialmente, la forma de ese derecho".(27) 

Lo anterior nos inicia en la comprensi6n juridica de una modali 

dad; o sea, en este caso significa el modo de ser del derecho de -

propiedad, que puede modificarse según lo vaya dictando el interés 

pGblico. Sin embargo, la modalidad no cambia el fondo del derecho­

de propiedad, sino s6lo su forma. 

(26) Ch~vez Padr6n Martha; op. cit.; p.292 
(27) Const. Pol. Comentada; op. cit.;p.75 
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Importantes han si~o las reformas al articulo 27 realizadas du­

rante el afio de 1992, y a1 efecto c~nsideramos oportuno establecer 

la reforma inherente al derecho de propiedad objeto de nuestro te­

ma, referida a la fracci6n dos del artículo de m~rito. 

Anterior a las refoimas citadas~ la fracci6n dos del arttculo--

27, reproducía paralelamente. loa principios de las Leyes de Refor­

ma, en cuanto a la nacionalizaci6n de los bienes eclesi~sticos, y­

tenia la decisi6n fundamental de la oupremacia que el Estado ejer-

c!a sobre las iglesias. 

De este modo las iglesias, cualesquiera que fuera su credo, no 

podían adquirir, Poseer o administrar bienes raíces ni capitales -

impuestos sobre ellos; de igual forma los templos destinados al --

culto pGblico pasaban a ser propiedad de la nación. 

A continuaci6n transcribiremos la fracci6n dos del artículo 27-

con sus respectivas reformas: "Las asociaciones religiosas que se-

constituyan en los t6rminos del articulo 130 y su ley reglamenta-­

ria tendr~n capacidad para adquirir, poseer o administrar, exclus! 

vamente, loa bienes que sean indispensables para su objeto, con -­

los requisitos y limitaciones que establezca la ley reglamentaria" 

La fraé:ci6n anterior es clara al reconocer la peraonal1dad jur! 

dica de las iglesias, por supuesto en t~rminos del artículo 130 -- • 

constitucional: y una vez obtenida ~ata, estar~n capacitadas lega!_ 

mente para adquirir, poseer o administrar, los bienes Gnica y ex--· 

qlusivamente para su fin. 

Lo anterior ha sido materia de debate y uria marcada diferencia­

de opiniones entre todos los niveles econ6micos, sociales Y, cultu-
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ralea; sin embargo nosotros lo tratamos para ejemplificar las di -

versas modalidades a que está sujeto el derecho de propiedad. 

No debemos omitir que entre el original articulo 27 y el actual 

existen notables diferencias producidas por m~s de veinte reformas 

la filtima de ellas, publicada en el Diario Oficial de la Federaci-

6n de fecha de 6 de enero de 1992. 

Por lo anteriormente expuesto, hemos entendido que nuestro art! 

culo 27, establece el derecho de propiedad en un s6lo concepto, s~ 

jeto a las diversas modalidades, que marcan la !!nea del sistema-­

econ6mico, y la organizaci6n social y territorial de nuestra· naci-

6n. 

2.- EL DERECHO A LA VIVIENDA 

a) Art!culo 123 Constitucional 

En su recorrido por los campos de la repQblica, los ej~rcitos-­

constitucionalistaa, se dieron cuenta de que los campesinos y gra~ 

des masas de trabajadores viv!an en condiciones que dif!cilmente-­

se podr!an llamar hogares m!nimos. 

"Los peones viv!an en la miseria m§a grande. Por toda habitaci-

6n ten!an un jacal sin ventanas ni chimenea, cuyo mobiliario est~ 

ba compuesto por una mesa construida por ellos mismos, unas cuan-­

tas sillas burdamente clavadas y un baGl en el que quedaban todas­

las pertenencias de la familia. Por lo coman no ten!an camas, vié~ 
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dose obligados a dormir en el suelo, sobre petates ••• "(28) 

El Constituyente dé Querétaro, motivado por la explotaci6n y -­

las condiciones miserables en que se encontraba la clas& trabajad2 

ra, especialmente los campesinos y los obreros, elaboraron el pro­

yecto al capitulo denominado Traba1o y Previsi6n Social, que serta 

posteriormente el articulo 123 de nuestra Carta Magna. 

En el citado proyecto, la fracci6n XII, originalmente disponta-

entre otras cosas, que en toda negociaci6n o cualquier otra clase-

de trabajo, los p~trones estar4n obligadcis a proporcionar a los -­

trabajadores, habitaciones c6modas e higiénicas, por las ,que po--­

dr~n cobrar rentas que no excedan del medio~por·ciento'mensaal~del 

valor catastral de las fincas. Si las negociaciones estuvieran ub! 

cadas dentro de las poblaciones y ocuparen a·un nGmero mayor de -­

cien trabajadores, también tendr!an esta obligación. 

Lo anterior fue sustituido por la de·aportar.a·un.fondo .nacio-= 

nal de vivienda un porcentaje sobre el salario que condujera a un­

sistema de financiamiento para la obtenci6n de cr~ditos habitacio-

nales. 

El autor Mario de la Cueva, opina a éste repecto seffalando que: 

"La versi6n original de la fracci6n XII creó un d9recho de cada -­

trabajador en contra de la empresa a la que prestaba sus servicios 

para que, como parte de las condiciones de trabajo se le proporci2 

nara una habitaci6n cómoda e higiénica. En cambio, la versión nue­

va crea una obligaci6n hacia una institución encargada de recibir-

(28) Briceño Ruiz Alberto: Derecho Individual del Trabajo: Edit.-­
Harla; Méxicol985: p.301 
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y administrar las aportaciones y de otorgar los cr~ditos o constr~ 

ir conjuntos habitacionales en beneficio de los trabajadores".(29) 

Asimismo, el autor Nestor de Buen, nos comenta en su obra:"Ello 

significa, en escencia que fue sustitu!da la obligaci6n patronal,­

individualizada, frente a un acreedor concreto, por una obligaci6n 

social, con destinatario indiferenciado y orientada a la creaci6n­

de un fondo nacional cuya administraci6n se encomienda a una insti 

tuci6n descentralizada, esto es,al Infonavit".(30) 

Cabe hacer menci6n que en la.misma fracci6n XII, no se estable-

ci6 la posibilidad de que los trabajadores adquirieran en propie--

dad las habitaciones sino que solamente se hablaba de un arrenda-­

miento liso y llano. Sin embargo, esta obligaci6n de otorgar habi­

taciones a los trabajadores, se condicion6 a la permanencia en el­

empleor Consecuentemente, el patr6n recuperaba la habitaci6n en el 

momento en que cesara la relaci6n de trabajo. 

Por lo pronto, conveniente ea citar la Primera Lectura del Die-

tamen de las Comisiones Unidas Primera de Puntos Constitucionales-

y Primera Secci6n de Puntos Legislativos, con proyecto de reformas 

a la fracci6n XII del Apartado A, del articulo 123 de la Consituc.!_ 

6n Pol!tica. Enseguida transcribiremos, lo que a nuestro juicio -

es lo m~s relevante de la citada lectura, publicada en el Diario -

de los Debates de fecha 29 de diciembre de 1971: 

¡;~,-~;-i;-~~;~;-~;;i~~-;1-~~;~~-~;;;~~~-~;~i~;~~-~;1-;;;b~;~~-;~: 
mo II:Edit. PorrGa: m~xicol989; p.97 

(30) ~ic~uf~9g~s~~r~ 5gerecho del Trabajo: Tomo II: Edit. PorrGa:M! 
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"Contempla el Proyecto de la Reforma la posibilidad de cambiar­

la posibilidad de cambiar la posesi6n precaria de la habitaci6n,-­

por lo que corresponde a su dominio pleno, convirtiendo al trabaj~ 

dor en propietario de una casa digna, base para una correlativa r~ 

forma social, en que la dignidad misma del hombre sustente cada 

dia en mayor escala, los atr.ibutos de una colectividad desarrolla­

da y progresista con que se nutra el sentido de la mexicanidad. 

Se colige que la entrega de una casa, con el correspondiente p~ 

go de renta y los convenios entre los patrones y obreros para el-­

mismo fin, han sido un medio m§s o menos &gil pero no suficiente-­

para el cabal cumplimiento del derecho del trabajador. Pero al so­

brepasar los !Imites de una mera politica liberal y habitacional,­

aurge imperiosa la necesidad de que el Estado provea en lo social, 

la satisfacci6n de ~sa necesidad y por ello se sustenta la inicia­

tiva en criterios de justicia social, para resolver, de una vez -­

por todas, el grave problema de la vivienda ••• 

Es as! como se propone la participaci6n generalizada de todos-­

los patrones del pais para extender el servicio de la habitaci6n a 

la clase trabajadora en su conjunto, mediante la integraci6n de un 

fondo nacional de la vivienda que otorgar& préstamos al sector --­

obrero pa~a la adquisici6n, conatrucci6n, reparaci6n y mejoramien­

to de sus habitaciones ••• 

Las Comisiones que suscriben expresan su confianza en el plan -

de la reforma, para construir, regenerar y mejorar las viviendas-­

de los trabajadores; de aprovechamiento de zonas urbanizadas y de­

sarrollo de otras, con reservas territoriales, asI como la coordi-
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naci6n del organismo responsable de la ejecuci6n del programa con­

otras instituciones pGblicas, que integrando una politica adecuada 

determinen la ampliaci6n de servicios municipales, el desenvolvim! 

ento armonioso de las ciudadesy eliminen los traslados innecesa~~­

rios de los trbajadores~ tal como se expresa en la Iniciativa. 

Aceptamos, como acepta la Colegisladora, la verdad de la Inici~ 

tiva: que el gran problema de la vivienda no puede abatirse con--­

sistemas de arrendamiento o ayudas parciales ni ser resuelto con-­

los convenios de obreros y patrones, que ahora se suplen con los -

extremos de la Ley que se reforma; porque ~ata adopta un plan que­

movilizar& recursos masivos durante tiempo indef inidoy con un pro­

grama financiero revolvente de constante incremento y &gil aplica­

ci6n. 

Es un aciertO declarar de utilidad social la expedici6n de la -

Ley para la creaci6n del organismo que administre los recursos del 

fondo nacional de la vivienda, por los alcances que tenar~, puesto 

que vendr& a resolver un problema nacional, y por lo mismo los be­

neficios que acarrear& tienen también esa jerarquia. Est&n seguras 

las Comisiones Dictaminadoras, que la correcta integraci6n de di-­

cho organismo por la adecuada representaci6n ~ue permite la tripaE 

tici6n de su formaci6n y de la justa administraci6n de loa recur-­

sos del Fondo Nacional de la Vivienda, depender& el éxito que des­

de ahora alentamos, de ser aprobada la reforma ·constitucional que­

se plantea". 

Asimismo se transcribe la reforma a la fracci6n XII, del Apart! 

do A del Articulo 123 Constitucional, publicada en el Diario Ofi--
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cial de la rederaci6n de fecha 14 de febrero de 1972. para quedar­

como sigue: 

XII.- Toda empresa agrtcola, industrial, minera o de cualquier --­

otra clase de trabajo, estar& obligada, segGn lo determinen las l~ 

yes reglamentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones­

c6modas e higiénicas. Esta obligaci6n se cumplir~ mediante aporta­

ciones que las empresas hagan a un fondo nacional de la vivienda a 

fin de constituir dep6sitos en favor de sus trabajadores y establ~ 

cer un sistema de financiamiento que permita otorgar a éstos crédi 

to barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales habi­

taciones. 

se considera de utilidad social la expedici6n de una ley para la -

creaci6n de un organismo integrado por representantes del gobierno 

federal, de los trabajadores y de los patrones que administre los­

recursos del fondo nacional de la vivienda. Dicha ley regular~ las 

formas y procedimientos conforme a los cuales los trabajadores po­

dr§n adquirir en propiedad las habitaciones antes mencionadas. 

No omitimos señalar que éste articulo actualmente cuenta con -­

Otras fracciones, sin embargo no las citaremos toda vez que no son 

objeto de' nuestro tema. 

Asi pues, el Constituyente de Querétaro, plasmó en nuestra Con~ 

tituci6n, la garantta social para protecci6n de la clase trabajad.2._ 

ra, otorg~ndole seguridad social y, en el aspecto laboral, la obl! 

gaci6n patronal, de proporcionarle habitaciones c6modas e higiéni­

cas. 
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sin embargo, a pesar del tiempo transcurrido, el mandato constl 

tucional no se ha visto realizado satisfactoriamente. Quizá s6lo -

en algunas empresas se han ejecutado acciones para la construcci6n 

y adquisici6n de viviendas para los trabajadores: situaci6n que se 

ha visto realizada por los acuerdos efectuados entre los sindica-­

tos y las empresas. 

b) Articulo 4• Constitucional 

La garantía constitucional a la vivienda, de la que todo ciuda­

dano mexicano goza, queda establecida en el penQltimo párrafo del­

artículo cuarto de nuestra Carta Magna, en éste se ha inclu!do el­

derecho de la familia mexicana al disfrute de una vivienda digna y 

decorosa. 

El mundo actual, según sus propias caracter!sticas y posibilid~ 

des y ante la creciente explosi6n demográfica, enfrenta como un -­

grave problema de interés social, la carencia de vivienda como a-­

portación elemental de las más indispensables necesidades humanas. 

Resulta incuestionable, que durante todas las 6pocas de la hum~ 

nidad, el concepto de propiedad, ha conducido al hombre en lo per­

sonal como miembro de la comunidad, a la obtenci6n de ese primor-­

dial logro. 

En cuanto al derecho a la vivienda, que es el tema que nos ocu­

pa, puede decirse que a partir del momento histórico de la sedent~ 

rizaci6n, la evoluci6n de la humanidad se encamin6 a la bGsqueda -

de un lugar de residencia, y es el preciso instante, en que nace--
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·la problem~tica d~ proporcionar al hombre un sitio para vivir, una 

vivienda, asI como de la obtenci6n de los servicios inherentes a--

ella. 

Desde el Imperio Romano, la necesidad de habitaci6n ha constit~ 

Ido una de las m~s angustiosas necesidades humanas, a grado tal -­

segan el autor Mario de la cueva, en un verso que escribi6 Hesiodo 

en el poema titulado, Los trabajos y los otas señala: " ••• lo prim~ 

ro de todo es la casa, y la mujer y el buey labrador".(31) 

El referido autor considera que: "en concepto similar debi6 de­

inspirarse el pensamiento de uno de los grandes Constituyentes de-

1917, el licenciado Natividad Macias, quien en memorable discurso-

pronunciado el 28 de diciembre de 1916, se refiri6 posiblemente -­

por primera vez en la historia universal, a la obligaci6n de pro-­

porcionar a los trabajadores habitaciones, cuanOoni siquiera en --

las leyes norteamericanas, inglesas o belgas, por entonces las m~s 

avanzadas en la materia, concedian ningGn beneficio en este sentí-

do".(32) 

Com podemos observar, el derecho a la vivienda tiene en nuestro 

medio ratees muy antiguas, aplicado as!, en su origen como benefi­

cio exclusivo de la clase trabajadora (articulo 123 constitucio --

nal), pero fijado ya como derecho social, adici6n del p~rrafo al-­

articulo 42 constitucional. 

Enseguida presentamos una stntesis de la Iniciativa de Adici6n~ 

al Articulo Cuarto Constitucional, presentada por un grupo de Dip~ 

(31) De la Cueva Mario: op. cit.: p.408 
(32) Const. Pol. Comentada: op. cit.: p.13 
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tados ante el Congreso el 24 de septiembre de 1981, cuyo propósito 

fue el de elevar al m~ximo rango juridico el derecho a la vivienda 

"El pueblo mexicano a través de su historia ha tenido tres obj_!. 

tivos fundamentales siendo éstos: el logro de la Independencia de­

la Naci6n, la ampliación del régimen democr~tico y la elevación -­

del nivel de vida. En este último aspecto se incluye la lucha por­

satisfacer las necesidades que demandan mayor prioridad como son:­

casa, vestido y sustento. 

Después del estallido revolucionario de 1910, se puede afirmar 

que se ha avanzado en los tres aspectos, sin embargo todavia falta 

mucho por recorrer. En el caso de la elevación del nivel de vida-­

del pueblo, no se ha alcanzado siquiera, la satisfacción de las n~ 

cesidades minimas elementales: toda vez que un elevado porcentaje­

de mexicanos sufren de sub-alimentación, carecen de servicios méd! 

coa y no tienen acceso a una vivienda decorosa. 

Este Gltimo problema, el de la vivienda popular ha sido motivo­

de lucha por parte de los trabajadores y otros estratos sociales. 

Las acciones emprendidas por parte del Estado han carecido de con­

tinuidad. Igual que en otros campos, algunos gobiernos han mostra­

do mayor sensibilidad que otros: se realizan avances y luego hay -

estancamientos: medidas positivas son abandonadas: el camino se -­

desvia y nuevamente se retoma 11
• 

Por lo anterior se estim6 que no se pod!a postergar m&s el me-­

mento de elevar a rango constitucional el derecho de los mexicanos 

a disfrutar de vivienda digna y decorosa, el que debe ser garanti­

zado por el Estado. 
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Sin embargo, no fue sino hasta el 7 de febrero de 1983, en que­

se publica la adici6n al artículo cuarto constitucional, para que­

dar como sigue: "Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivien­

da digna y decorosa. La ley establecer~ los instrumentos y apoyos­

necesarios a fin de alcanzar tal objetivo". 

De esta manera, en nuestra constituci6n pol!tica se consagra c~ 

mo una garant!a social de todas las familias mexicanas el derecho­

ª la vivienda y precisa que las leyes secundarias se encargar~n de 

dar viabilidad a ese mandato. 

La reforma constitucional al. precepto citado, seffala el prop6-

sito político al que se ajusta la acci6n gubernativa para hacer -­

realidad este derecho en beneficio de las clases m~s necesitadas -

de la poblaci6n. Su ley reglamentaria que es la.Ley Federal de vi­

vienda, establece los lineamientos generales de la polttica nacio­

nal de vivienda: la citada ley, la veremos en su apartado correa-­

pendiente. 

No cabe duda que la voluntad pol!tica de nuestros gobernantes -

ha sido permanente en la bGsqueda de fórmulas y procedimientos en­

e! aspecto de la vivienda popular. Con la inclusi6n del derecho a­

la vivienda en el art!culo cuarto constitucional, el legislador 

pretende hacer conciencia en todo ciudadano, jefe de familia, fun­

cionario pQblico, industrial, comerciante o empresario en general­

sobre la necesidad de que la familia mexicana cuente con habitaci­

ón digna, evitando gradualmente, los asentamientos humanos irregu­

lares, la convivencia en tugurios o en habitaciones improvisadas,­

pues la evoluci6n a la que ha llegado la poblaci6n mexicana, ya no 
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puede permitir este deterioro social, por lo que todos debemos en­

contrar soluciones adecuadas para dotar de vivienda a una sociedad 

que la reclama como mtnimo de bienestar, y cuya promoci6n es res-­

ponsabilidad del Estado, obligado por la norma constitucional a -­

proveer el acceso de los mexicanos a una vivienda digna, especial­

mente para los sectores m~s desprotegidos. 

3.- LEY FEDERAL DE VIVIENDA 

La Ley Federal de Vivienda fue publicadaen el Diario Ofical de­

fecha 7 de febrero de 1984; es reglamentaria del articulo cuarto;­

p&rrafo quinto de nuestra Constituci6n Polttica. 

"Sus disposiciones son de orden pGblico e interés social y tie-­

nen por objeto establecer y regular los instrumentos y apoyos para 

que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa 11
• 

(art.l•) 

La ley en comento se conforma de ocho capttulos, .enseguida ha-­

blaremos brevemente de cada uno de ellos. 

Las disposiciones generales contempladas en el primer capitulo 

de la ley, señalan loa lineamientos generales de la pol1tica naci2 

nal de vivienda, los cuales son entre otros: la constituci6n de r~ 

servas territoriales a fin de establecer la oferta pGblica del su~ 

lo para viviendas de interés social, y evitar con esto la especul~ 
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·ci6n: la ampliaci6n en los mecanismos de financiamiento para la v! 

vienda con objeto de que.tengan acceso en un mayor volumen los tr~ 

bajadores no asalariados y los campesinos: la congruencia paralel~ 

mente e"ntre las dependencias de la Federaci6n, los Estados, los M.!:!, 

nicipios y las de los sectores soc~al y privado, a fin de integrar 

un sistema Nacional de Vivienda para lograr la satisfacci6n de las 

necesidades habitacionales del para y, la promoción a la solidari­

dad de la poblaci6n, impulsando la auto-construcci6n organizada y­

al movimiento social cooperativista de vivienda a efecto de lograr 

un mayor desarrollo habitacional. 

Asimismo, en el presente capttulo, se señala qué se entiende -­

por vivienda de interés social aquélla cuyo valor, al término de -

su edificaci6n, no exceda de la suma que resulte de multiplicarpor 

diez el salario mtnimo general elevado al año, vigente en la zona­

de que se trate.(art.3•) 

Comprendemos pues, de conformidad con el p~rrafo anterior, que 

el precio de la vivienda de interés social es muy variado, en ra-­

z6n del salario m1nimo que prevalece en cada entidad federativa, y 

de los ajustes que se le dén a este. 

Cabe d7stacar que dentro de éstas disposiciones generales queda 

establecido que,"Las dependencias, entidades y organismos descen-­

tralizados de la Administraci6n POblica Federal que formulen pro-­

gramas de vivienda o lleven a cabo acciones habitacionales, quedan 

sujetas a las disposiciones de esta Ley".(art.52) 

Independientemente de ~o establecido en el articulo 32, de la -

Ley Org~nica de la Administraci6n POblica Federal, en cuanto a las 
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atribuciones que en materia de vivienda, le corresponden a la Se-­

cretar!a de Desarrollo Social, a las cuales ya hemos hecho refere~ 

cia, la Ley Federal de Vivienda señala asimismo atribuciones a la-

Secretaria de mérito, las cuales son entre otras: 

I.- Formular, conducir y evaluar la pol!tica general de vivien­

da, de conformidad con las disposiciones de esta Ley y con­

las que dicte al repecto el Ejecutivo Federal, ast como ---

coordinar los programas y acciones que tiendan a satisfacer 

necesidades habitacionales que realicen las entidades de la 

Administraci6n PGblica Federal ••• 

III.-Intervenir en la formulaci6n y presentar a la Secretaria de 

Programaci6n y Presupuesto(*) los proyectos de presupuestos 

anuales de las entidades de la Administraci6n POblica Fede-

ral en las que funja como coordinador de sector y que reali 

cen programas de vivienda: 

IV.- Coordinar el sistema nacional de vivienda, en la forma en -

que se convenga con los gobiernos de los Estados y los .. Mu'!:­

nicipios ••• 

VIII.-Fomentar, en cooordinaci6n con los gobiernos de los estados 

y municipios, la constituci6n de organizaciones comunita --

rias, sociedades cooperativas y otras de esfuerzo solidario 

para la producci6n y mejoramiento de vivienda: 

XI.- Promover y coordinar la atenci6n de las necesidades de vi--

vienda, en caso de siniestros que afecten centros de pobla-

(*) Esta Secretaria se fusion6 con la Secretaria de Hacienda y eré 
dito PGblico, mediante decreto publicado el 25 de mayo de 1992 
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ci6n, y que le señale el Presidente de la RepGblica: 

Por otra parte, en el capitulo segundo de nuestra ley en estu-­

dio, contempla la programaci6n de las acciones pGblicas de vivien­

da, y al efecto señala que éstas se programar&n b&sicamente a tra­

vés del Programa Sectorial de Vivienda, que ser~ formulado por la­

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, hoy, de Desarrollo So­

cial, tomando en cuenta las propuestas de las dependencias y enti­

dades de la Administraci6n PGblica Federal, de los gobiernos de -­

las Entidades Federativas, y de los Municipios, de los grupos so-­

ciales y de los particulares interesados. 

La SEDUE, actualmente SEDESOL, previo dictamen de la de Progra­

maci6n y Presupuesto (hoy fusionada con la de Hacienda y Crédito -

PGblico), someterá el Programa a la consideraci6n del Ejecutivo F~ 

deral, y una vez aprobado por €ste, deberS publicarse en el Diario 

Oficial de la Federaci6n y en dos diarios de mayor circulaci6n en­

el pata. 

El Programa Sectorial de Vivienda debe contener el diagnOstico­

de los problemas habitacionales en el pais, deber& contemplar los­

objetivos. que se persiguen y que regir&n en el desempeffo de las a~ 

cienes habitacionales de la Administraci6n PGblica Federal, la ar­

ticulaci6n del programacon el gasto pGblico, asi como las bases de 

coordinaci6ri con las entidades federativas y·loa municipios, y la­

concertaci6n con loa sectores social y privado. 

Asimismo, el programa en comento, deber~ comprender ciertos li-
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neamientos tales como: suelo para vivienda y oferta pGblica en --­

fraccionamientos populares, producci6n y distribuci6n de materia-­

les de construcci6n; producci6n y mejoramiento de la vivienda ru-­

ral, as! como la aplicaci6n de recursos financieros, y aaistencia­

crediticia de amplia cobertura para vivienda de inter~s social. 

En el cap!tulo tercero de la citadaley, se considera de utili-­

dad pQblica la adquisici6n de tierra para la construcci6n de vivi­

enda de interés social, o bien, para la constituci6n de reservas -

territoriales destinadas a fines habitacionales. 

Cabe destacar que cuando se trate de enajenar o asignar suelo -

de propiedad f~deral para la ejecuci6n de fraccionamientos popula­

res, ésta enajenaci6n se deberA dirigir a una poblaci6n con ingre­

so máximo de hasta cuatro veces el salario mtnimo general de la z2 

na de que se trate, y atender preferentemente a los de m~s bajos-­

ingresos; el precio máximo de venta de sus lotes, no excederá del 

que se~ale SEDESOL. 

Asimismo las entidades de la Administraci6n PQblica Eederal, po 

drán adquirir y enajenar predios para destinarse a programas de vi 

vienda, contando para ello, con la autorizaci6n de SEDESOL. 

En este mismo capitulo, señala que la SEDESOL, clasificar& los­

bienes del dominio privado de la Federaci6n, con objeto de normar­

t~cnicas y socialmente su aprovechamiento, y destinarlos a progra­

mas de vivienda, considerando las condiciones básicas de infraes -

tructura , con el menor costo posible. 

Importante es destacar que los programas de adquisici6n de in -

muebles de las dependencias de la Administraci6n PGblica, deber~n-

-36-



considerar en primer término, los terrenos incluidos en dicha cla-

aif icaci6n. 

No omitimos se~alar el hecho de que las enajenaciones de vivie.!l 

da y lotes de interés social, que realicen las entidades de la ad­

ministraci6n pQblica, que provenga~ de bienes del dominio privado­

de la Federaci6n, no requerir&n de intervenci6n notarial. Los con-

tratos que al efecto se otorguen, ser&n los titulas de propiedad -

que acrediten la titularidad de los derechos. 

Hemos hablado de bienes del dominio privado de la federaci6n,­

sin embargo, ¿qu~ entendemos por estos bienes? : explicaremos bre­

vemente su significado: Loa bienes de la Federaci6n se clasifican­

en bienes de dominio pGblico y bienes de dominio privado. 

"Loa bienes de dominio privado de la Federaci6n son aquéllos 

bienes que no eat~n afectados a la realizaci6n de un servicio pQ -

blico, obra pOblica, servicio administrativo o un prop6sito de in-

ter6a general".(33) 

La Ley General de Bienes Nacionales, en su articulo tercero,ha-

ce una claaificaciOn de estos bienes, y en la fracci6n VIII, se -

contemplan los bienes objeto de nuestra materia, que a la letra di 

ce: 

''Loa bienes inmuebles que adquiera la Federaci6n o que ingresen 

por v!as de derecho pQblico y tengan por objeto la constituci6n de 

reservas territoriales, el desarro~lo urbano y habitacional o la -

regularizaci6n de la tenencia de la tierra. 

(33) Serra Rojas Andrés;Oerecho Administrativo Tomo II:Edit. Po -­
rrGa:M6xico 1988: p. 237 
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También se considerar~n bienes inmuebles dei dominio privado de 

la Federación, aqu~llos que ya formen parte de su patrimonio y que 

por su naturaleza sean susceptibles para ser destinados a la solu­

ción de los problemas de la habitaci6n popular, previa declaración 

expresa que en cada caso haga la secretarta de Desarrollo Urbano y 

Ecologta".(SEDESOL) 

Continuamos ahora, con el capttulo cuarto de la Ley Federal de 

Vvienda, que nos habla sobre la producción y distribución de mate­

riales de construcción para la vivienda, y al efecto nos señala -­

que esta producción es de interés social, por lo cual se impulsar§ 

bajo criterios de equidad social, contando para ello, con la part! 

cipación de loa sectores pOblico, social y privado en estos proce­

sos, con objeto de reducir los costos y asegurar el abasto sufici­

ente. 

Asimismo queda establecido que las acciones pOblicas destinadas 

a la producci6n y distribuci6n de materiales b§sicos para la cons­

trucción, darón prioridad a las demandas de sociedades cooperati-­

vas, organizaciones sociales y comunitarias, a personas de escasos 

recursos y a la población rural para la producción y mejoramiento­

de su vivienda. 

Por otra parte, la SEDESOLotorgar§ a los gobernadores de los E~ 

tados, a los Municipios a las Sociedades Cooperativas, Grupos So-­

ciales y a los particulares que lo soliciten, el apoyo y la aseso­

ria necesarias para el estudio, aprovechamiento y explotación de -

Bancos de Materiales Básicos para la Construcci6n de la Vivienda,­

también promoverá la simplificación de trámites y procedimientos -
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·para la expedici6n de permisos, licencias o autorizaciones necesa­

rias. 

p"or su parte el capitulo quinto, comprende las normas y tecnol2_ 

gia para la vivienda, considerando que €stas impulsar~n la partici 

paci6n de la poblaci6n beneficiada.en la producci6n y mejoramiento 

de su vivienda y tendr~n por objeto elevar la calidad de las edifi 

caciones. En este tipo de normas se deber& considerar las condici2 

nea y caracter!sticas de habitabilidad y seguridad para los dife -

rentes tipos de vivienda y de sus etapas de construcci6n. 

La Secretaria de Desarrollo Social, promover~ la aplicaci6n de 

tecnologta de bajo costo y alta productividad para la construcci6n 

de vivienda. Asimismo buscar& que la tecnologia sea la adecuada a­

loa requerimient.os sociales, y a las caracteristicas de la poblaci 

6n urbana y rural. 

Cabe mencionar que la Secretarta de Comercio y Fomento Indus -­

tria!, considerando la opini6n de la Secretaria de m€rito, dictar~ 

las disposiciones necesarias para regular y controlar la transfe-­

rencia de tecnologia aplicable a la vivienda, y establecer& las 

normas de calidad para la producci6n de materiales b~sicos para la 

construcci6n de vivienda. 

Por Gl~imo, el art!culo 43 de la Ley objeto del presente an~li­

sia, nos señala que, "Las normas de administraci6n y mant0nimiento 

de conjuntos habitacionales y en general de la vivienda multifami­

liar realizada por las entidades de la Administrací6n PGblica, pr2 

piciar&n que dichas acciones queden a cargo de los usuarios. 

Pasando al cap!tulo sexto de nuestra ley, se hace menci6n a las 
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reglas para la operación y el otorgamiento de crédito para vivien­

da producidas o mejoradas con recursos federales, las cuales serán 

expedidas por la Secretarta de Hacienda, conjuntamente con las au­

toridades financieras y crediticias. 

El arttculo 46 de la ley, es on claro ejemplo de seguridad y g~ 

rantta social para la poblaci6n beneficiada por los créditos para­

vivienda. Asimismo este articulo protege a las instituciones u or­

ganismos federales dedicados a vivienda, en cuanto a su presupues­

to, al establecer que: "Con el fin de beneficiar al mayor n6mero -

personas, las entidades de la Administración POblica Federal, s6lo 

podrán conceder a una persona, créditos para la adquisici6n, cons­

trucci6n, ampliación o mejoramiento de una sola vivienda producida 

con la aplicaci6n de bienes inmuebles o recursos federales". 

Asimismo se señala en la citada ley, que los organismos públi-­

cos de vivienda, fijarán en el clausulado de los contratos que ce­

lebren la enajenación de viviandas, que el adquirente de la misma­

s6lo podrá transferir los derechos de propiedad, a otra persona -­

que reúna los mismos requisitos y condiciones establecidos por el 

propio organismo, mediando para tal efecto la autorizaci6n por es­

crito del mismo. La transmisión de vivienda que se haga contravini 

ende esta disposición será afectada de nulidad y no producirá efe~ 

to alguno. 

Como causal de rescisión de los contratos, se establece, el he­

cho de que el acreditado utilice la vivienda para otro fin distin­

to que no sea el de habitaci.6n, o bien, que no la utilice. 

Por lo anterior, consideramos que los organismos públicos que--
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otorgan cr~ditos para vivienda de interés social, deber&n estable­

cer en los contratos de referencia una cl§usula que les otorgue a 

éstos, el derecho de preferencia por el tanto, considerando que el 

beneficiario quisiera vender la vivienda, contraviniendo lo esta -

blecido por la ley, y por las reglas creadas por estos organismos. 

Todo esto con objeto de que no se vea desviada la política de es-­

tos organismos que es el de satisfacer a la población de escasos-­

recursos con vivienda de inter€s social, evitando consecuentemente 

la especulaci6n y el lucro de algunos particulares. 

El capitulo s~ptimo de la ley en comento, nos da una definici5n 

de las sociedades cooperativas de vivienda, al señalar en su artt­

culo 49: "Son sociedades cooperativas de vivienda, aquéllas que se 

constituyan con objeto de construir, adquirir, mejorar, mantener o 

administrar viviendas, o de producir, obtener o distribuir materi.!. 

lea básicos de construcción para sus socios". 

Para la constituci6n de ~atas, bastar§ celebrar una Asamblea G~ 

neral que celebren los interesados a efecto da establecer las ba-­

sea constitutivas que regirán, adecuar~n y modificar~n la sociedad 

cooperativa, y que posteriormente se enviar~n a la Secretaria de-­

Trabajo y .Previsi6n Social, la cual har& la inscripci5n correspon­

diente en el Registro Cooperativo Nacional. 

Las sociedades cooperativas de vivienda, ·a5lo podr&n adquirir -

los bienes necesarios para la consecuci6n de sus fines.(art.52) 

Asimismo se establece que ~stas sociedades podrán constituir c2 

misiones y fondos sociales que considere necesarios la asamblea g~ 

neral. 
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Las viviendas producidas por la sociedad cooperativa, se entre­

gar~n única y exclusivamente a sus socios. Estas sociedades coope­

rativas de vivienda, se regular6n de acuerdo a lo establecido por­

las disposiciones de esta ley, y por la Ley General de Sociedades­

Cooperativas. 

En el capitulo octavo y Oltimo de esta ley, se sientan las ba-­

ses de los convenios y acuerdos de coordinaci6n del Gobierno Fede­

ral, con los gobiernos de las Entidades Federativas, del Distrito­

Federal y de los Municipios. 

El Ejecutivo Federal, a través de la Secretaria de Desarrollo-­

Urbano y Ecolog1a, actualmente de Desarrollo Social, celebrar6 los 

Acuerdos y Convenios de Coordinaci6n en los que se establecer~n 

las bases. para la operaci6n del Sistema Nacional de Vivienda, y se 

referir~n entre otros, a loa siguientes aspectos: 

1.- La articulaci6n y congruencia de las pol!ticas y de los pr2 

gramas federales de vivienda con los de los Estados y Muni­

cipios. 

2.- La transmisi6n de suelo urbano o reservas territoriales, P!!. 

ra el desarrollo de fraccionamientos populares y programas­

de vivienda. 

3.- La articulaci6n de las normas y tecnolog1a aplicables a las 

acciones de vivienda. 

4.- El apoyo a las sociedades cooperativas de vivienda. 

S.- El apoyo y asistencia a los organismos locales encargados -

de normar y operar loa programas de vivienda y de aquéllas 
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medidas que fortalezcan la gestiOn en los municipios de pr2 

gramas habitacionales. 

6.- tos criterios para la celebraci6n conjunta de convenios de­

concertaciOn con las organizaciones sociales y con los par­

ticulares. 

Asimismo el Gobierno Federal, gestionar~ ante las entidades fe­

derativas, la creación de Comités Estatales de Normas y Promoci6n­

devtvienda, teniendo por·objeto el apoyo a la producción y mejora­

miento de la vivienda. Contando también con la participaciOn de -­

los municipios, y las organizaciones sociales y privadas interesa­

das en el desarrollo habitacional. 

Por lo anteriormente expuesto, consideramos que esta Ley Fede-­

ral de Vivienda, aunque susceptible de perfeccionamiento, como mu­

chos otros preceptos vigentes en nuestra legislaci6n mexicana, fue 

creada con la finalidad de coordinar las actividades de las depen­

dencias y entidades de la Administraci5n Pública Federal,asr como­

de los sectores social y privado, orientadas a la satisfacción de­

las necesidades de vivienda. 

De esta forma, estimamos conveniente, el otorgarle mayor efica­

cia al Sistema Nacional de Vivienda, con objeto de que sea éste, -

el medio idóneo que permita al poder pfiblico darle el debido cum-­

plimiento al precepto de nuestra Carta Magna, es decir, de permi-­

tir a todo mexicano el acceso a la vivienda; en virtud de que este 

aspecto constituye la principal demanda de las agrupaciones socia­

les y grupos populares organizados, a fin de mejorar su nivel de -

vida. 
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4.- LEY FEDERAL DEL TRABAJO 

Nuestra Constitución Política, promulgada el d!a 5 de febrero--

de 1917, hace alusión por primera vez en la historia de las const! 

tuciones del mundo, a los derechos de los trabajadores en cuanto a 

su reglamentaci6n, como consecuencia de la Revoluci6n de 1910, que 

luchó por hacer justicia a la clase trabajadora. En virtud de lo -

anterior, el autor José D~valos sefiala: 

"Este orgullo nacional ha llevado a varios autores a manifestar 

que los derechos sociales aprobados en Quer~taro, dieron contenido 

al Tratado de Paz de Versalles de 25 de junio de 1919, a la Decla­

raci6n Rusa de 16 de enero de 1918 y a su Constituci6n de julio de 

esemismo afio, asf como a la Constituci6n Alemana de Weimar de 31 -

de julio de 1919".(34) 

El derecho contenido en la fracci611 XII, del Apartado A, del AE 

t!culo 123 de nuestra Constituci6n Pol!tica, relativo a la garan -

tra social que tienen los trabajadores en materia de vivienda, qu_! 

d6 establecido en la nueva Ley Federal del Trabajo de 1970, en el­

cap!tulo III, del Titulo Cuarto denominado ''Habitaciones para los-

Trabajadores". 

La Ley Federal en comento, reitera en su articulo 136, el pre-­

cepto constitucional de proporcionar habitaciones a los trabajado­

res, obligando al patr6n a cumplir con este derecho de los trabaj~ 

dores, mediante la aportaci6n del cinco por ciento sobre los sala-

(34) Dávalos Jos~: constituci6n y Nuevo Derecho del Trabajo: Edit. 
Porraa: M~xico 1988; p.46 
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'rios de ~stos, al Fondo Nacional de la Vivienda. Teniendo por obj~ 

to el de crear sistemas de financiamiento, permitiendo con ésto, -

la obtenci6n de los trabajadores de cr€dito barato y suficiente p~ 

ra la adquisici6n, construcci6n rehabilitaci6n o mejoras de sus c~ 

sashabitaci6n, asimismo para el pago de pasivos adquiridos por es­

tos conceptos. 

Dos condiciones no muy fáciles de cumplir: tanto para adquirir­

en propiedad las habitaciones, como para reacondicionar las que 

tengan o para cubrir los pasivos adquiridos por ésos conceptos. 

Los recursos del Fondo serán administrados por un organismo in­

tegrado en forma tripartita, es decir, por representantes del go-­

bierno federal, de los trabajadores y de los patrones. 

Consecuentemente, este organismo (INFONAVIT), tendrá a su cargo 

la coordinaci6n y el financiamiento de los programas de construcc! 

6n de casas habitaci6n, destinados a ser adquiridos en propiedad -

por los trabajadores: de conformidad con los lineamientos y formas 

que la ley eatablece.(Ley Federal del Infonavit}. 

Asimismo, el art!culo 141 de la ley, señala que las aportacio-­

nes que las empresas realicen al Fondo Nacional de la Vivienda, -­

tienen el carácter de previsi6n social, y constituirán en su tota­

lidad, aeP6sitos en favor de los trabajadores. Manifestando a su-­

vez, el propio art!culo que el trabajador podrá disponer de la to­

talidad de dichos dep6sitos, en los t~rrninos de la ley del Infona­

vit, en caso de: 

a) Incapacidad total permanente, incapacidad parcial permanente 

cuando sea del cincuenta por ciento o más; invalidez definí-
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tiva en los t~rminos de la Ley del Seguro Social; jubilaci6n 

o muerte. En estas situaciones, además, se le entregarán a -

él o a sus beneficiarios una cantidad adicional igual a di-­

chas dep6sitos. 

b) Dejar de estar sujeto a una relaci6n de trabajo, y cuente -­

con m&s años de edad. 

Por otro lado, el propio articulo 141, establece que en el sup~ 

esto de haber recibido créditos del Infonavit, las cantidades a -­

que tuviere derecho, en los términos de los incisos anteriores, se 

aplicarán a la amortizaci6n del crédito, salvo en los casos de in­

capacidad total permanente o de muerte. si después de hacer la 

aplicaci6n de dichas cantidades al pago del crédito, quedare salvo 

a favor del trabajador, se le entregará a ésteel monto correspond! 

ente. 

La obligaci6n contenida en el articulo 136 anteriormente citado 

de la ley de mérito, su aplicaci6n será de observancia general pa­

ra todas aquéllas empresas que cuenten con varios establecimientos 

Cabe hacer mcnciOn que el salario a que se refiere el art!cul0-

136 de la ley, se integra con los pagos hechos en efectivo por cu2 

ta diaria, incluyendo gratificaciones y percepciones y cualquier -

otra cantidad o prestaci6n que se entregue al trabajador por sus -

servicios, es decir salario integrado. Con algunas excepciones que 

nos marca la ley, entre otras: los instrumentos de trabajo; el ah2 

rro cuando éste es integrado por cantidad igual, entre el trabaja­

dor y la empresa; las aportaciones al Instituto del Fondo Nacional 

de la Vivienda para los trabajadores, Infonavit; los premios por--
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asiStencia, as! como las cuotas al Instituto Mexicano del Seguro -

Social (art. 143): y se fija un m!ximo de salario equivalente a -­

diez veces el m!nimo general dependiendo la zona de que se trate-­

(art. 144). 

Es importante comentar, el art!culo 145 de la ley que entre o-­

tras palabras dice que !Os cr§ditos otorgados por el organismo que 

administra el Fondo, es decir el Infonavit, cuentan con un seguro­

en los casos de incapacidad total permanente o de muerte, que lib~ 

ra al trabajador o a sus beneficiarios de las obligaciones contra! 

das con el citado organismo, derivadas de dichos cr§ditos. 

Atento a lo anterior, se entiende por incapacidad total perma-­

nente, cuando una persona pierde sus facultades o aptitudes que la 

imposibiliten a desarrollar cualquier tipo de trabajo por el resto 

de su vida. 

Por otra parte, el patr6n que tenga a su servicio trabajadores­

dom§sticos, queda eximido de la obligaci6n contenida en el art!cu­

lo 136 de la ley de m~rito. Lo que tiene cierto sentido en ~irtud­

de que éstos trabajadores suelen gozar de habitaci6n en funci6n de 

su trabajo: no ea as! cuando los trabajadores reciban de sus patr~ 

nes habitaciones en comodato o arrendamiento: ni tampoco en el su­

puesto de ·aquéllos trabajadores que hayan sido favorecidos con cr! 

di toa 'del Fondo. 

En el supuesto de que las habitaciones se otorguen en arrendami 

ente a los trabajadores, la renta no excederá del medio por ciento 

mensual del valor catastral de la finca. Observ~ndose en el art!c~ 

lo 151 la obligaci6n por parte del patr6n de conservarlas en condi 
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cienes habitables y realizar las reparaciones necesarias y conven! 

entes, as! como loa trabajadores deber§n pagar las rentas, cuidar­

las como si fueran propias, dar aviso a los patronea de los defec­

tos y deterioros que se observen y desocupar las habitaciones a la 

terminaci6n de las relaciones de trabajo dentro de un término de-­

cuarenta y cinco d!as: con la prohibici6n a los trabajadores de -­

usar las habitaciones para fines distintos y subarrendarlaa. 

No omitimos señalar que bajo la ley en comento, todos loa trab~ 

jadores están igualmente protegidos: sin embargo encontramos una -

excepsci6n o limitante establecida en el articulo 147 que expresa-

que el Ejecutivo Federal determinará las modalidades y fechas en-­

que se incorporarán al régimen de vivienda, los deportistas profe­

sionales y los trabajadores a domicilio. Ast pues, consideramos -­

oportuno señalr las palabras del autor Nestor de Buen, que en su -

obra:. nos comen ta: 

"Los destinatarios del derecho habitacional no son, ni podrtan­

ser, exclusivamente los trabajadores. Bien cierto es que el conceE 

to de trabajador, socialmente hablando, serta bastante para ampa-­

rar a todos los que requieren auxilio habitacional. En esta mate -

ria ocurre algo paralelo a la seguridad social en general que ya-­

exige y se implementan en la ley los cauces adecuados, su extensi-

6n más allá de los que prestan servicios subordinados. Los destin~ 

tarios del derecho a la habitaci6n deben ser también los campes!--

nos, los trabajadores no asalariados, los artesanos, comerciantesT 

profesionales, etc."(35) 

(35) De Buen Néstor: op. cit.: p.260 
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En una disposici6n importante se determina que el organismo ad­

ministrador del Fondo deber~ distribuir equitativamente los recur­

sos entre las distintas regiones y localidades del pata, as! como­

entre los diversas empresas o grupos de trabajadores (art.149) 

Por último, se ratifica la competencia de las Juntas de Conci -

liaci6n y Arbitraje para conocer de los conceptos qve deriven del­

·incumplimiento de las obligaciones en materia habitacional. 

Consideramos pertinente comentar que aún con la legislaci6n es­

tablecida en varios ordenamientos, en favor de los trabajadores p~ 

ra la adquisici6n de vivienda, lo cierto es que nuestra realidad -

nacional refleja la no aplicaci6n de los preceptos legales invoca­

dos, en virtud de ser los patrones quienes de alguna u otra forma­

eluden el cumplimiento de su obligaci6n, dejando, consecuentemente 

·a la deriva el derecho y la garant!a social de los trabajadores en 

una vivienda digna muy digna de alcanzar. 

5.- PLAN NACIONAL DB DESARROLLO 1989 - 1994 

El Plan Nacional de Desarrollo de la presente administraci6n, -

fue publicado mediante dcreto en el Diario Oficial de la Federaci-

6n con fecha 31 de mayo de 1989. Con objeto de atender y armonizar 

las principales demandas de inter€s general como son: la salud, la 

impartici6n de justicia; la educaci6n; la vivienda; la protecci6n­

.del medio ambiente; la alimentaci6n, como entre otros. Nosotros --
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nos enfocaremos al aspecto de la vivienda, que veremos a continua­

ci6n. 

El plan en estudio favorece la bGsqueda de una transf ormaci6n -

en el ordenamiento territorial y la desconcentraci6n de las activ! 

dades ecn6micas, impulsando la calidad de loa servicios urbanos y­

la capacidad municipal para propiciar su propio desarrollo. 

Atiende igualmente, la ampliaci6n de la disponibilidad y el ac­

ceso a vivienda y servicio de infraestructura urbana para constru­

ir las viviendas que se necesitan cada affo, la politica del pais-­

se encauzar4 a consolidar el sistema Nacional de Vivienda y todas­

aqu~llas acciones que faciliten el acceso al ·cr~dito para que las­

familias puedan, por s! mismas, contar con el importante patrimo-­

nio de una vivienda digna 

Asimismo se seílala que en la generaci6n de vivienda, se deber&­

contar con la participaci6n de la sociedad en su conjunto, afin de 

que los programas habitacionalea de atenci6n a los grupos de meno­

res ingresos sean m~s eficaces, buscando para esto, la creaci6n de 

nuevas y mejores condiciones para la construcci6n, mediante la co~ 

certaci6n con los sectores social y privado. 

Para lograr lo anterior, el Gobierno Federal a trav€s de dicho 

Plan menciona ciertos lineamientos que podr4n hacer posible la re~ 

lizaci6n de las metas que el mismo pretende, tal es el caso de: 

l.- Avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional de -

que cada familia cuente con una vivienda digna y decorosa: 

2.- Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el or 

denamiento racional de los asentamientos humanos en el te -

rritorio nacional: y, 
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3.- Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en 

la actividad económica para reativar el aparato productivo­

y promover el empleo. 

Queda establecido también que se consolidar~ el Sistema Nacio -

nal de Vivienda, a trav~s de la coÓrdinaci6n institucional entre -

las dependencias federales, los organismos de vivienda, y los go-­

biernos estatales y municipales. 

Por lo que respecta al financiamiento para los beneficiariós d~ 

tngresos medios, se otorgar~n facilidades, mediante plazos y candi 

cienes de pago, de acuerdo a su capacidad, a trav~s de la ampliac! 

6n de los sistemas de crédito ya existentes, que dan lugar a pagos 

proporcionales al salario. Mediante estos esquemas, el crédito pa­

ra la cbtenci6n de vivienda se vuelve más accsesible, reduciendo -

la necesidad del subsidio y permitiendo una recuperación adecuada­

de los créditos. 

Por otra parte, para los demandantes potenciales de vivienda, -

que teniendo ingresos sufucientes para cubrir los pagos de princi 

pal e intereses de los créditos, no pueden hacer frente a los fue~ 

tes pagos como son, el enganche, la escrituraci6n y los derechos. 

En tal vi~tud, se promoverán acciones para dar facilidades, y, en­

su caso, abatir el costo de ~stas erogaciones. 

Mediante el impulso a la densif icaci6n urbana, y el mejoramien­

to y rehabilitación de la vivienda se estar§ en condiciones de ut! 

lizar plenamente la infraestructura y el equipamiento urbano exis­

tente. Para ello, se promover§n la utilizaci6n de predios baldtos­

intraurbanos, se fomentará la rehabilitaci6n de los edificios de -
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los centros históricos de las ciudades, se ampliar~n los esquemas­

institucionales para el mejoramiento de vivienda e introducción de 

s~rvic~os b&sicos, y se reforzarán las lineas de crédito indivi 

dual destinados a estos fines. 

Por otro lado, se fomentará la participación de recursos del 

sector privado en la construcción de vivienda de interés social y­

de nivel medio, asI como de vivienda para renta: se operarán pro-­

gramas para la adquisición de edificios de viviendas, muchas de -­

ellas con renta congelada, transformando a los actuales inquilinos 

en propietarios; y se promover& la actualización de los códigos y­

procedimientos civiles para que la Procuraduria Federal del Consu­

midor intervenga en la solución de los problemas inquilinarios. 

Dentro del sector campesino, se fortalecer& el Fondo Nacional-­

para la Vivienda Rural, con objeto de apoyar a la población de las 

2onas rurales marginadas. En el impulso a la vivienda rural, asI -

como en el medio urbano marginado, las acciones se llevarán en corr 

cordancia con las pol!ticas de erradicación de la pobreza extrema­

que promueva el Programa Nacional de Solidaridad. 

Por Gltimo, y a efecto de simplificar la gestión administrativa 

abatiendo el tiempo y costo en la construcción de vivienda: se corr 

tinuará con la instalación de oficinas Gnicas municipales de tr&mi 

tes para la vivienda; se concertar& con los gobiernos estatales la 

desconcentraci6n de las facultades necesarias para que los ayunta­

mientos estén en posibilidad de expedir permisos y licencias para­

la construcción de vivienda, y se impulsar& la reducción de los Ífil 
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puestos causados por escrituraci6n, traslado de dominio y registro 

de hipotecas. 

De esta manera, el Plan Nacional de Desarrollo 1989 - 1994, en­

su aspecto de vivienda, define su estrategia, con el objetivo fun­

damental de abastecer de vivienda 9igna a los mexicanos. 

Consecuentemente creemos que es este aspecto se debiera atender 

en primera instancia al sector campesino asI como al de bajos in-­

gresos. Esperemos que las acciones de vivienda comprendidas en el­

plan de m~rito, se lleven a cabo en realidad, y, no s6lo queden -­

plasmadas en el papel. 

6.- PROGRAMA NACIONAL DE VIVIENDA 1990 - 1994 

Dentro del marco del sistema Nacional de Planeaci6n Democr~tica 

se presenta el Programa Nacional de Vivienda 1990 - 1994. En este­

programa se consideran las propuestas y lineamientos que en mate-­

ria habitacional establece el Plan Nacional de Desarrollo 1989 ---

1994. 

La Ley .de Planeaci6n, establece en su arttculo 32, que el Pro-­

grama es de car§cter obligatorio para las dependencias de la Admi­

nistraci6n PGblica Federal en el ~mbito de sus respectivas compe-­

tencias, y que, es extensivo a las entidades paraestatales. Sin e~ 

bargo nosotros nos preguntamos si ésta obligatoriedad es suf icien­

te para que en realidad se cumpla y se ejecute el Programa de m~rl 

to. 
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Por otro lado, en el primer capitulo de éste Programa se señala 

que, para su ejecución se actuar§ coordinadamente con los gobier-­

nos de los estados mediante los convenios respectivos: se concer-­

tar§ con los sectores social y privado. Asimismo se inducir~n las­

acciones de los particulares y, en general, del conjunto de la po­

blaci6n, a efecto de lograr los objetivos y prioridades del Plan -

Nacional de Desarrollo y del Programa en comento. 

Cabe destacar que el déficit habitacional del pa1s se estima en 

el orden de los 6.1 millones de viviendas que corresponde, casi en 

su totalidad, a viviendas consideradas como inadecuadas en función 

de su espacio y del tipo de materiales con el que est§n edificadas 

Estas viviendas se ubican principalmente en el medio rural y en -­

los asentamientos periféricos irregulares de nuestras grandes ciu­

dades. 

Asimismo la problemática habitacional está determinada entre -­

otros factores por: 

- El incremento demogr§fico y ·los movimientos migratorios, tan­

to del campo a la ciudad, como de las ciudades pequeñas a las 

grandes metr6polis: 

- La insuficiente oferta de tierra barata, situación que ha ge­

nerado asentamientos irregulares, usualmente en los terrenos­

ejidales que rodean a las ciudades: 

- La limitada capacidad de los niveles de gobierno federal, es­

tatal y municipal, que ha impedido dotar a las ciudades al 

ritmo que demanda su acelerado proceso de expansión, de la i~ 

fraestructura, los servicios pUblicos y el equipamiento urba­

no indispensables: 
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- La escasa disponibilidad de recursos para los programas ofi-­

cialea de financiamiento a la vivienda para satisfacer las n~ 

cesidades habitacionales, en especial las relativas a los gr~ 

pos de poblaci6n de menores ingresos: y, 

- El complejo conjunto de tr~mites requeridos en el proceso· ha­

bitacional que eleva los costos y alarga los tiempos de cons­

trucci6n de la vivienda. 

Por otra parte, dentro del segundo cap!tulo del programa se es­

tablecen como principales objetivos los siguientes: 

- Cumplir con el precepto constitucional de que cada familia -­

cuente con una vivienda digna y decorosa: 

- Orientar prioritariamente la acci6n del Estado a los grupos 

de m~nores ingresos y ampliar la atenci6n a los dem~s secta-­

res de la poblaciOn: 

- Modernizar los instrumentos de financiamiento de los progra­

mas pGblicos de vivienda, a efecto de incrementar sus alcan­

ces cualitativos y cuantitativos: 

- Propiciar el reconocimiento a la funci6n social de la tierra­

apta para vivienda: y, 

- Orientar los programas de vivienda en apoyo al proceso de de~ 

centralizaci6n que requiere el pata, aprovechando el factor -

de arraigo que representan. 

El tercer capttulo del Programa Nacional de Vivienda, comprende 

la estrategia a seguir del mismo, y se precisan loa criterios a e­

fecto de coordinar sus acciones con las diversas dependencias de--
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la Administraci6n Pfiblica Federal. A continuaci6n les presentamos 

los aspectos más sobrsalientes, a nuestro modo de ver de esta es -

trategia: 

- Con la finalidad de ampliar la cobertura de atenci6n de los-­

programas habitacionales, se continuar& la adecuaci6n de los­

esquemas financieros de ·1os organismos pGblicos de vivienda: 

- A fin de estar en condiciones de utilizar la infraestructura­

y el equipamiento urbano existentes, se promover~ la utiliza­

ci6n de predios baldtos intraurbanos: se impulsará en ellos -

la construcci6n de vivivenda terminada; se fomentar4 la reha­

bilitaci6n de edificios con viviendas en los centros hist6ri­

cos de las ciudades. 

- Se establecer4n lineas de cr~dito que permitan ofrecer suelo 

para vivienda y, de manera gradual, avanzar en la introducci-

6n de servicios b~sicos: se pondr~ en operaci6n una linea de­

"cr~dito a la palabra", y se promover~ el establecimiento de­

parques de materiales. 

- Con el prop6sito de continuar impulsando la construcci6n de -

vivienda en arrendamiento, se fomentar~ una mayor oferta de -

vivienda en renta: se operar~n programas para la adquisici6n­

de edificios con viviendas por parte de los inquilinos; se f~ 

mentar~ que el marco jur!dico propicie una relaci6n m~s rea-­

lista entre arrendador y arrendatario; y se implementar~ un -

sistema de informaci6n que oriente al pGblico sobre los pre-­

cios de los arrendamientos. 

- Se impulsará la constituci6n de reservas territoriales con f! 
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nes de vivienda; se establecerán nuevos mecanismos para cu--­

brir las indemnizaciones por concepto de expropiaciones ejid~ 

les. 

Se generarán mayores opciones de atenci6n al agro mexicano, a 

efecto de mejorar los niveles.de bienestar y elevar sus indi­

ces de productividad; se fortalecerá el Fondo Nacional para -

la Vivienda Rural. 

- Se concertará con las c~maras y asociaciones de industriales­

de insumos para vivienda, la obtenci6n de precios preferenci~ 

les en los mismos; se fomentará el establecimiento de centros 

de abasto de insumos y materiales; y se ampliará la cobertura 

del Sistema de Informaci6n Transparencia de Precios de Mate -

riales para la Construcci6n. 

- Se promoverá la actualizaci6n de loa reglamentos estatales de 

construcci6n; y se fomentará el desarrollo de nuevos materia-. 

les, insumos, procedimientos y t~cnicas. 

- Con objeto de abatir los tiempos y costos en la construcci6n­

de vivienda, se impulsará el Programa de Simplificaci6n Admi­

nistrativa de los organismos financieros de vivienda; y se -­

promoverá la reducci6n de los impuestos causados por escritu­

raci6n, traslado de dominio y registro de hipotecas; y, 

- Se fomentará la investigaci6n y capacitaci6n aprovechando la 

infraestructura existente en materia de diseffo, construcci6n, 

conservaci6n y administraci6n; y se concertar~ con el sector­

privado asr como con organismos nacionales e internacionales, 

la obtenci6n de apoyos para la investigaci6n en vivienda. 
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En el capitulo cuarto del Programa en comento se enuncian para­

el periodo 1990 - 1994, las metas sectoriales que se desprenden de 

las anteriores ltneas de estrategia, que permitir~n enfrentar el­

rezago acumulado y disminuirlo en lo posible. 

Por otra parte, en el capítulo quinto se determinan las activi­

dades para la ejecuci6n del citado programa, mismas que ser~n lle­

vadas a cabo por las dependencias y entidades pGblicas que forman­

los tres niveles de gobierno y por los sectores social y privado. 

La Secretarra de Desarrollo Urbano Social y Ecologta, hoy de Desa­

rrollo Social1 SEDESOL, en su calidad de coordinadora del Sector,­

ser~ la responsable de normar, fomentar, conducir y coordinar su -

realizaci6n. 

Asimismo en este capítulo del Programa, se fijan las principa -

les acciones de los Organismos Financieros de Vivienda para contr! 

buir.al logro de los objetivos y metas del mismo. 

En suma, el Programa Nacional de Vivienda en el pata ser~ aten­

dido bajo la direcci6n del Estado, aefecto de consolidar el Siste­

maNacional de Vivienda. 

Es conveniente señalar que los prop6sitos y responsabilidades -

delPrograma Nacional de Vivienda per!odo 1990 - 1994, son claros y 

precisos. Se palpa el deseo del Gobierno Federal en contribuir a -

mejorar la calidad de vida y a reducir las desigualdades dentro de 

un esquema de corresponsabilidad. 

Sin embargo, el cumplimiento y ejecuci6n de las acciones contem 

pladas en el multicitado programa, hasta la fecha han sido mtnimas 
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y poco significativas por·parte de los diferentes organismos de Vi 
vienda, y entidades de la Administraci6n Pública Federal involucr!!_ 

dos en el mismo, en la inteligencia a la obligaci6n a la que est~n 

sujetos, de conformidad con el articulo 32 de la Ley de Planeaci--

6n. 

7.- ACUERDO DE COORDINACION PARA EL FOMENTO DE LA VIVIENDA 1992 

Con fecha 20 de octubre de 1992, fue publicado en el Diario Ofi 

cial de la Federaci6n el Acuerdo de Coordinaci6n para el Fomento -

de la vivienda, participando en 61, el Ejecutivo Federal por con-­

dueto de las Secretartas de Hacienda y Cr6dito Público: SHCP, de-­

Desarrollo Social: SEDBSOL, de la Contralorta General de la Feder~ 

ci6n: SECOGEF, de Comercio y Fomento Industrial: SECOFI, de Salud; 

SSA, de la Reforma Agraria: SRA, el Departamento del Distrito Fed~ 

ral: DDF, los organismos financieros de vivienda: El Instituto del 

Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores; INFONAVIT, el 

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores 

del Estado: ISSSTE, a trav~s de su Fondo de la Vivienda: FOVISSSTE 

el Fideicomiso fondo Nacional de Habitaciones Populares; FONH~Po,­

el Fondo de Operaci6n y Financiamiento Bancario a la Vivienda;FOVI 

el Banco de Obras y Servicios Públicos; BANOBRAS, el Instituto de­

Seguridad Social de las fuerzas Armadas Mexicanas; ISSFAM, y los -

Ejecutivos de las treintaiGn Entidades Federativas. 

-61-



te: 

Entre los antecedentes del Acuerdo de m~rito destaca el siguie~ 

II.- AGn cuando se ha incrementado la cobertura. de atenci6n de 

los programas financieros de vivienda, todavta no alcanzan 

el nivel neéesario para atender las necesidades habitacio­

nales. 

Persiste el deterioro en la relaci6n entre el ingreo fami­

liar y los costos de la vivienda; es insuficiente la ofer­

ta de tierra apta para vivienda: ea reducida la participa­

ci6n del sistema financiero mexicano en el financiamiento­

habitacional: es· baja la inversi6n del capital privado en 

la vivienda para arrendamiento; existe dispersi6n de cri-­

terios normativos: son complejos los tr~mites en todo el -

proceso; existen regulaciones que encarecen significativa­

mente la vivienda; y se presentan cargas por impuestos, d~ 

rechos y aprovechamientos sobre urbanizaci6n, edificaci6n­

y eacrituraci6n de la vivienda de interés social y popular 

que limitan su oferta. 

Asimismo, cabe mencionar algunos aspectos sobresalientes de la­

clásula segunda del citado Acuerdo que sefiala: 

SEGUNDA.- Para el logro del objeto del presente Acuerdo, las -­

partes llevarán a cabo las siguientes acciones: 

Compatibilizar y articular los programas e inversiones en ma­

teria de vivienda de los sectores pGblico, social y privado; 

- Canalizar mayores recursos pGblicos y privados al financiami­

ento de la vivienda urbana y rural en beneficio de los secto-
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res mayoritarios de la poblaci6n,haciendo accesible el cr~di­

tos; 

- Impulsar la utilizaci6n de predios bald!os y adecuar las nor­

mas para elevar la densidad habitacional y aprovechar eficien. 

temente la infraestructura y equipamiento instalados, ast co­

mo fomentar el mejoramiento y la rehabilitaci6n de la vivien­

da f?Xistente; 

- Apoyar esquemas comerciales y de producci6n que faciliten el­

acceso del autoconstructor a materiales y equipos de bajo co! 

to para la vivienda en localidades urbanas y rurales: 

- Asegurar una oferta de tierra suficiente a precios accesibles 

para satisfacer las necesidades de vivienda, mediante la con~ 

tituci6n de reservas territoriales, dando preferencia en su -

enajenación a promotores y constructores pQblicos, sociales y 

privados de vivienda de inter~s social y popular financiada -

por los "organismos" u otras insitutciones de crl!dito .. 

Por lo que respecta al valor de la vivienda, en la.cl~usula 

cuarta del Acuerdo en comento se establece: 

CUARTA .. - Para los efectos de este Acuerdo de Coordinación, se -

considera: 

r.- Vivienda de interés social: aquélla cuyo valor, al término 

de su edificaci5n, no exceda de la suma que resulte de mul~ 

tiplícar por quince el salario m~·nimo general elevado al -­

a~o, vigente en el ~rea geogr~fica de que se trate;y, 

II.- Vivienda popular: aquélla cuyo valor, al t~rmino de su edi-
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ficaci6n, no exceda de la suma que resulte de multiplicar por vei!!. 

ticinco el salario mtnimo general elevado al año, vigente en el &­

rea de que se trate. 

Lo anterior lo veremos de forma más amplia en el Capttulo Terc.!. 

ro del presente trabajo. 

Por otra parte, en la cl&usula décima primera, se establecen -­

los compromisos que adquieren los organismos de vivienda partici-­

pantes en el acuerdo referido , los cuales son , entre otros: 

- Asignar créditos para vivienda, prferentemente a la poblaci6n 

de escasos recursos; 

- Garantizar que los créditos que otorguen, se ajusten a la le­

gislaci6n, planes y programas en materia de desarrollo urbano 

vivienda y ecologta; 

- Fortalecer y diversificar sus fuentes de financiamiento, in-­

cluyendo la utilizaci6n de crédito externo; y, 

- Canalizar mayores recursos a vivienda en arrendamiento, adqu.!_ 

sici6n de vivienda usada, vivienda rural, auto-construcci6n y 

mejoramiento de vivienda. 

Consideramos conveniente sefialar el apartado de "Proposici~nes" 

del anexo A, del acuerdo de mérito, toda vez que en este, se sien­

tan verdaderamente las bases, los principios y las l!neas de estr~ 

tegia que debieran de seguir las partes involucradas en el acuerdo 

en estudio. Entre otras muchas, cabe destacar una que para noso -­

tros es fundamental, y que es la de: 

"Implantar y operar el sistema de estad!stica habitacional y el 
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·registro de beneficiarios de los programas institucionales de viv! 

enda, a efecto de evitar la especulaci6n inmobiliaria". 

Asimismo,en este anexo se propone modernizar a los organismos -

de vivienda orient~ndolos entre otros aspectos a: 

- Transformarse en entes eminentemente financieros y de:fomen~7 

to, transfiriendo la edificaci6n de vivienda a los sectores -

privado y social: 

- Adecuar sus sistemas de otorgamiento y recuperaci6n crediti-­

cia, para ampliar su campo de acci6n y reducir su cartera ve~ 

cida; y, 

- Utilizar sistemas de operaci6n eficientes que propicien la r~ 

ducci6n de costos y tiempos en la gesti6n, financiamiento y -

otorgamiento de cr6ditos, construcci6n, entrega y titulaci6n­

de la vivienda •. 

Sin embargo, y en la inteligencia de que en el anexo citado se 

encuentra una verdadera politica social en cuanto a vivienda se r~ 

fiere, el articulo tercero del Acuerdo en cuesti6n, sefiala que pa­

ra llevar a cabo el objeto del acuerdo en estudio, las partes con­

vienen en " considerar" las proposiciones que en forma enunciativa 

y no limitativa se describen en el anexo "A" del mismo. 

En virtud de lo anterior, cabe preguntarse: ¿C6mo es posible 

que un estudio tan importante y de gran relevancia social, como es 

el contenido del anexo 11 A11
, se deje al libre albedrio de las par -

tes que intervinieron en el Acuerdo de Coordinaci6n para el Fomen­

to de la Vivienda? 
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Por otro lado, en la cl~sula d~cima sexta queda establecido que 

cualquiera de las partes podr~ dar por terminado el Acuerdo de 

Coordinaci6n en cuanto a sus derechos y obligaciones, mediante co­

municaci6n escrita a las otras, con treinta dtas de anticipaci6n -

pudi~ndose suscribir un nuevo instrumento. 

En nuestra opini6n consideramos que tanto las acciones que com­

prenden el Acuerdo de Coordinaci6n, como las que integran el anexo 

"A" del mismo, se debieran aplicar como obligaciones para las dis­

tintas partes que en ~l intervinieron, a efecto de modificar el a~ 

pecto legal y/o normativo de ~atas. 

Supuesto que la instrumentaci6n de acciones y la adecuaci6n de 

los apoyos necesarios para alcanzar el objetivo que consagra el -

derecho constitucional de la familia a disfrutar de una vivienda -

digna y decorosa, deber~n estar plasmados en los diferentes cuer-­

pos legales que regulan el objeto materia de nuestro estudio. 
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CAPITULO II 

CARACTERISTICAS DE LOS PRINCIPALES PROGRAMAS DE VIVIENDA 

DE INTERES SOCIAL. 

1.- La Acci6n Babitacional en NExico 

a) Antecedentes 

2.- Principales Programas de Vivienda de InterEs Social 

a) Pondo de Operaci6n y Financiamiento Bancario a la 

Vivienda: POVI 

b) Inatituto del Pondo Racional de la vivienda para los 

Trabajadores: INPORAVIT 

e) Pondo para la Vivienda de loa Trabajadores al Servi-­

cio del Batado: POVISSSTB 

d) Fideicomiso Pondo Nacional de Habitaciones Populares: 

PONBAPO 

e) Pideicomiao de Vivienda Casa Propia: PICAPRO 

f) Pondo Nacional para la Vivienda Rural: FONAVIR 

G) Programa Emergente de Renovaci6n Habitacional Popular 

del Distrito Federal: RBP 



l.- LA ACCION BABlTAClONAL EN MEXICO 

a) Antecedentes 

Aunque todas las familias existentes en M~xico tienen necesari~ 

mente "algo" donde habitar, una proporci6n importante de la pobla­

ci6ri lo hace en lugares insalubres y en condiciones de hacinamien-

to que en muchos casos se pueden considerar infrahumanas. 

Estas condiciones miserables en que vive la mayor!a de la pobl~ 

ci6n, tanto en las ciudades como en su periferia, representan un -

fiel reflejo de la carencia de una vivienda digna. Su limitado in-

greso impide el acceso a este bien necesario a través de la ofer­

ta actual del mercado de manera satisfactoria. A este respecto, el 

autor L~p~z Rosado nos comenta en su obra: 

"En la mayor!a de los casos, la población destina en primer té~ 

mino gran parte de su gasto a productos b~sicos no duraderos,y s6-

lo la parte restante de su ingreso, a vivienda .... 11 (36) 

El estado por su parte, tiene cada vez mayores dificultades pa­

ra resolver los problemas econ6micos y sociales del pa1s entre és­

tos, el empleo, la productividad, los servicios urbanos y la vivi-

enda. 

Por otra parte, las inversiones pUblicas en vivienda son hechas 

necesariamente con prop6sitos de recuperaci6n del capital inverti-

do, siendo por tanto dirigidos a sectores sociales con capacidad -

de pago, fundamentalmente ligados al aparato estatal y al sector -

(36) L6pez Rosado Diego: Problemas Econ6micos de México: Edit. --­
UNAM: México 1984: p.313 
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industrial, que tambi~n son aqu§llos cuyas demandas es necesario -

atender en forma preferente por su ubicaci6n dentro del modelo de 

desarrollo del pata. 

De esta manera, podemos observar que sectores mayoritarios, da-

da la distribuci6n del ingreso tienen una baja capacidad de pago -

de vivienda quedando exclu1do de la posibilidad de adquisici6n de 

la misma. 

Por lo anterior, los autores Garzay Schteingart, seftalan: "El -

problema de la habitaci6n, tan viejo como el hombre. Este pesimis-

mo contiene una buena dosis de realismo en el caso de paises subde 

sarrollados donde grandes sectores de la poblaci6n se encuentran -

imposibilitados para participar en el mercado de la vivienda por -

sus exiguos niveles de ingresoº.(37) 

Por otro lado; en el medio rural del territorio nacional cona-

tituldo por poblados dispersos, la vida de muchos mexicanos trans­

curre en una precariedad absoluta. La pobreza es el principal obs­

táculo que impide consecuentemente a la poblaci6n campesina, el a~ 

ceso a formas adecuadas de primera necesidad como son, la aliment.!_ 

ci6n, vestido, servicios educativos y de salud, asl como a una vi-

vienda digna. 

Por otra parte, el modelo de desarrollo del pala ha sido canee~ 

trador: debido a que en funci6n del prop6sito de industrializaci6n 

y de modernizaci6n, las inversiones pGblicas y privadas se han co~ 

centrado en pocas entidades federativas. consecuentemente, se ha -

(37) Garza Gustavo,Schteingart Martha:La Acci6n Habitacional del -
Estado en M6xico: Edit.El Colegio de M6xico:M6xico 1978:p.l4 
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desatendido el desarrollo del sector campesino y con ello, a la m~ 

yor parte de los poblados de México. 

Esta situaci6n ha propiciado que una parte importante de la po­

blaci6n tiende a concentrarse aceleradamente en aquéllas entidades 

y ciudades en que se concentran la actividad econ6mica, las oport~ 

nidades de trabajo y la posibilidad de acceso a diversos satisfac­

tores b&sicos para la poblaci6n, como lo son Monterrey, Guadalaja-

ra y por supuesto, el D.F. 

La concentraci6n de la poblaci6n en grandes centros urbanos ac~ 

rrea fuertes dificultades para la satisfacci6n de necesidades de-­

vivienda, en las grandes ciudades, los servicios urbanos tienen 

costos muy elevados (infraestructura y equipamiento) sucediendo lo 

mismo en la tierra y en general con todos los insumos para la viv! 

enda. Ante esta situaci6n, el autor Faya Viesca nos comenta en su-

obra: 

"El desarrollo de los centros urbanos merece una atenci6n pri -

mordial en la programaci6n econ6mica y social del sector público,­

raz6n por la que éste debe establecer los vtnculos necesarios que 

permitan una coordinaci6n efectiva entre sus diversos 6rganos, de­

pendencias y entidades, con el fin de lograr una mayor eficacia y­

eficiencia en la inversi6n pública y en el gasto corriente. Estas 

medidas estartan orientadas a mejorar las condiciones de vida de -

la poblaci6n, as1 como a la promoci6n de una m&s adecuada distrib~ 

ci6n poblacional en las zonas urbanas y rurales del pais".(38) 

(36) Faya Viesca Jacinto: Administraci6n PGblica Federal: Edit. P2 
rrGa: M~xico 1963: p.452. 
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Podemos decir que todas aquéllas familias que viven en lugares-

que no cumplan con un factor standart m!nimo establecido, es decir 

que no cuenten con los servicios de agua, energía eléctrica y dre-

naje, y que no estén constru!das con algún material durable, com -

prenden el monto del déficit habitacional existente: toda vez que, 

"el total de viviendas requeridas en un pats, est~ constitu!do por 

el número de familias existentes".(39) 

As! pues, tomando en consideraci6n el déficit cuantitativo y 

cualitativo, que por diversas causas se ha acumulado durante va 

rios afies, en materia de vivienda, éste representa uno de los prirr 

cipales y m~s serios problemas que afronta México. 

"Ante esta realidad cualquier política de vivienda popular que­

pretenda disminuir los grandes déficit, tiene que idear un mecani~ 

mo que haga posible incorporar al sector popular, en el cual se err 

cuentran escencialmente las necesidades no satisfechas de vivien -

da".(40) 

Para enfrentar esta situaci6n, el gobierno mexicano, ha incre--

mentado loa recursos dedicados a la realizaci6n de acciones habit~ 

cionales para las clases populares, a través de diferentes organi~ 

moa y programas de vivienda, que coadyuven en esta problem~tica, -

as! como expidiendo la legislaci6n inherente a esta tem~tica. Ens~ 

guida les presentamos una breve resefla a través de la cual el Go -

bierno Mexicano ha ejercido su acci6n habitacional. 

(39) Garza Gustavo: op.cit.: p.38 

(40) op. cit.: p. 39 
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Como lo hemos seffalado anteriormente, en nuestra Constitución -

de 1917, en au art!culo 123, por vez primera se hace referencia a­

la cuestión de vivienda, obligando a los patrones a proporcionar -

habitaciones cómodas e higiénicas a sus trabajadores. 

"En 1925 se crea la Dirección General de Pensiones Civiles y de 

Retiro, siendo ésta la primera institución encargada de atender la 

seguridad social de los trabajadores al servicio de los poderes de 

la unión, transform~ndose posteriormente en el ISSSTE, y agrega a 

sus anteriores servicios (créditos a corto plazo e hipotecarios): 

servicios médicos, guarder1aa infantiles y servicios culturales. -

Cabe destacar que desde esa fecha la citada Dirección otorgaba 

préstamos para vlvienda".(41) 

En 1932, s~ constituy6el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de 

Obras PGblicas (hoy Banobras): en 1943, se fund6 el Banco de Fome~ 

to a la Habitación, y, posteriormente se integró al banco en come~ 

to. 

Posteriormente, en 1947, el Banco Nacional Hipotecario Urbano y 

de Obras PGblicas, desarrolló programas habitacionales orientados­

hacia sectores medios y bajos de la población. Para ello, se creó 

dentro del mismo Banco, el Fondo de Casas Baratas, el cual en 1949 

se sustituyó por el Fondo de las Habitaciones Populares, "logrando 

en 20 affos la edificación de unas 46mil viviendas, entre ellas los 

primeros grandes conjuntos habitacionales en la ciudad de M~xico: 

la Unidad L6pes Matees en Noalco Tlatelolco, las colonias Jardin -

(41) Garza Gustavo: op. cit.: p. 188 
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ealbuena y del Periodista, de acuerdo con las concepciones urbanas 

y los modelos arquitect6nicos y patrones constructivos entonces -­

prevalecientes". (42) 

Por su parte, el Instituo Mexicano del Seguro social;IMSS, y el 

Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores 

del Estado;ISSSTE, desarrollaron a finales de los años cincuentas-

y principios de los sesentas, un intenso programa de vivienda en -

renta en beneficio de 18 mil familias en distintos lugares del pa-

ts, destac&ndose las unidades habitacionales Independencia, Santa-

Fe, Miguel Alem§n y Benito Ju&rez, todas ellas en la ciudad de M~­

xico. Adem!s Petr6leos Mexicanos y la Comisi6n Federal de Electri­

cidad, le dieron a la vivienda el car!cter de una prestaci6n con--

tractual a sus trabajadores. 

Aunque no se dispone de una estadtatica detallada, se sabe que 

por lo menos hasta 1960, dos terceras partes del parque habitacio-

nal, estaba compuesto por viviendas en renta. 

El Instituto Naci~nal de la Vivienda, inici6 sus actividades en 

1954, y posteriormente fue transformado en 1971, en el Instituto -

Nacional para el desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda 

Popular, fue constituido con el fin de efectuar tareas de program~ 

ci6n e inveatigaci6n de la comunidad rural y de la vivienda popu--

lar. 

Asimismo en 1956, fue creada la Direcci6n de Pensiones Milita--

res, y en 1972 le otorgaron la facultad de administrar el Fondo de 

(42) Enciclopedia de M6xico: Compaftta Editora de Enciclopedias de 
M6xico: M6xico 1987: p.8087. 
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la Vivienda para los miembros del ejército, la fuerza aérea y la -

armada, estableciendo un sistema de financiamiento suficiente para 

adquirir viviendas en propiedad, as! como para el mejoramiento de 

las mismas. 

Independientemente de los organismos anteriores, en 1963, fue-­

ron creados el Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario a la Vivie~ 

da: FOVI,y el Fondo de Garantta y Apoyo a los Créditos para la Vi­

viendaJ FOGA, cuyas funciones fueron el brindar apoyo financiero a 

las instituciones de crédito y en general a la Banca quo conced!a­

préstamos con garantra hipotecaria, mismos que eran destinados en­

tre otras cosas, a la vivienda de interés social. El FOGA desapar~ 

ci6 en 1986. 

En 1972, se constituyeron el Infonavit,Instituto del Fondo Na-­

cional de· la Vivienda para los Trabajadores: y, el FOVISSSTE, Fon­

do para la Vivienda de los Trabajadores al Servicio del Estado, -­

fondos para la atenci6n de los trabajadores y servidores pQblicos­

con recursos aportados por los patrones con base en un porcentaje­

de los salarios, y se instituy6 el Fondo para la Vivienda Militar­

FOVIMI, exclusivo para las fuerzas armadas. 

Los organismos financieros contribuyeron en general, a la cons­

trucci6n de m&s de 760 mil viviendas de interés social hasta 1979. 

Los fondos solidarios fueron los que tuvieron una mayor participa­

ci6n en la construcci6n de dichas viviendas, dentro de éstos, .el-­

Infonavit (que m&s adelante veremos) , destac6 por su contribuci6n 

en este aspecto. esto se debe al gran namero de trabajadores que -

est&n afiliados a estos organismos: situaci6n ~sta, que se debe --
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contemplar para una mayor inversi6n en programas de vivienda. 

Asimismo, en 1981 se cre6 el Fideicomiso Fondo Nacional de Hab! 

taciones Populares: FONHAPO, destinado para los sectores de m~s b~ 

jos ingresos y no asalariados. 

A partir de 1982, el gobierno adopt6 varias medidas que le per-

mitieron solucionar algunos de los problemas m~s urgentes que en -

frentaban los organismos pGblicos de vivienda. El primer paso, fue 

la creaci6n en diciembre de i982, de la Sub-Secretarta de Vivienda 

dependiente de la secretarta de Desarrollo Urbano y Ecologta, hoy, 

de Desarrollo Socialª 

Durante 1983, se conaign6 en la constituci6n, el derecho de to­

da familia mexicana a una vivienda digna y decorosa; y en el año -

de 1984 se expide la Ley Federal de Vivienda, y se constituye el -

FIVIDESU; un organismo especializado del O.D.F., en rehabilitaci6n 

de vivienda en el centro de la ciudad, y que ha implementado un -­

sistema de esttmulos a la autoconstrucci6n. 

Por otro lado," 45% de las unidades de vivienda terminadas en 

1985 se hicieron en ciudades medias estratégicas, para reforzar su 

papel como centros de atracci6n de la poblaci6n, y 38% se llevaron 

a cabo en el medio rural, mientras que Guadalajara y Monterrey s6-

lo recibieron 6% de las unidades realizadas, y el D.F. y sus zonas 

conurbadas 11% •.(43) 

Una grave tragedia de origen natural reaviv6 el tema de la viv! 

enda: los sismos ocurridos el 19 y 20 de septiembre de 1985 tuvie-

------------------------------------------------------------------
( 43) De la Madrid Miguel:Las Razones y las obras: Cuarto Aflo:Fondo 

de Cultura Econ6mica:M~xico 1988: p.79 
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ron efectos devastadores para la ciudad de M~xico. 

Muchas vecindades de alquiler en estado ruinoso se vinieron ab~ 

jo y edificios de departamentos en colonias de sectores medios,vi­

viendas unifamiliares y grandes conjuntos habitacionales se vieron . 

afectados gravemente. El presidente de la repOblica decret6 la ex-

propiaci6n de milea de predios en el centro de la capital y el go­

bierno de la Repfiblica ejecut6 diversos programas de reconstrucci-

6n para alrededor de 100 mil familias. 

En torno a e~tas acciones, los habitantes de la ciudad de M~xi-

co, se organizaron para resolver sus necesidades habitacionales de 

modo tal, que en adelante ser!a permanente la movilizaci6n pol!ti-

ca de los pobladores de barrios y colonias que reclamaban mejores-

viviendas propias, bajos alquileres y m&s.servicios. 

Por otra parte, "se dot6 de mayores recursos al Fonhapo, encar-

gado de atender a los grupos de población no asalariada, lo que le 

permiti6 triplicar su participaci6n en los programas nacionales de 

vivienda, al pasar de 4.5% en 1963 a 12% en 1966".(44) 

El mayor impulso a la vivienda se di6 durante 1987, en ese año 

se llevaron a cabo acciones para apoyar la construcci6n o la reha-

bilitaci6n de m&s de trescientos mil hogares. Se desarroll6 un pr~ 

grama en el que se adecuaron los principales elementos de la polt­

tica normal de vivienda que se hab!an establecido desde principios 

del sexenio. Asimismo-se integraron algunos aspectos nuevos, cuya-

viabilidad se puso a prueba, as! como varios de los mecanismos que 

(44) De la Madrid Miguel: op. cit.;Quinto Affo; p. 262. 
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hab!an mostrado su eficacia en el proceso de reconstrucci6n. 

Este programa se implant6 con la ayuda de loa distintos organi~ 

mos pGblicos especializados para dar apoyo a la vivienda, en el 

cual se manej6 m~s del capital previsto para el otorgamiento de 

créditos ; el noventa por ciento del capital destinado al programa 

provino de recursos internos del pa!s, y·s6lo el diez por ciento -

restante, de préstamos del exterior. 

La mayor parte de estos recursos se canaliz6 por medio de la 

banca comercial, que los puso a disposici6n de los industriales 

promotores de vivienda de interés social: del Infonavit, organismo 

encargado de atender a los trabajadores asalariados que laboran en 

empresas particulares: del Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario 

a la Vivienda: Fovi, que funciona como banca de desarrollo para e~ 

te rubro, ofreciendo tasas de interés m~s blandas en apoyo al sis­

tema bancario: del Fonhapo, que da servicio sobre todo a los sect2 

rea populares que no son asalariados, y del Fovisaste. También se­

destin6 una importante partida de créditos.a la conclusi6n de los 

trabajos de reconstrucci6n que todav!a estaban pendientes. 

Una decisi6n que nosotros creemos importante en ese mismo año, 

fue que tanto los organismos de vivienda como la banca determina-­

ron un plazo de amortizaci6n m~ximo de veinte años. 

Por otro lado, "se propuso la creaci6n de un Registro Nacional­

de Beneficiarios de Vivienda de Interés Social, que asegurara que 

cada familia recibiera crédito de un s61o organismo para proteger-

los derechos de la totalidad de la poblaci6n que debta ser atendi­

da.". (45) 

(45) op. cit.: p. 264 
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Adem&s desde el momento de la escrituración, se determinaba qui 

én ser!a el heredero en caso de fallecimiento del titular del pré~ 

tamo. 

Consideramos conveniente destacar otro aspecto relevante en 

1987, que fue un movimiento popular urbano, surgido a ratz del pro 

grama de reconstrucci6n de Renovación Habitacional Popular. 

De esta manera, los arrendatarios de edificios con "rentas con­

geladas" (inmuebles cuyo alquiler no se pudo alterar a partir de -

la publicación de loa decretos de 1946 1 47 y 48), que generalmente 

eran vecindades viejas y deterioradas que no recibtan mantenimien­

to alguno por parte de sus propietarios, toda vez que les hablan -

dejado de representar algGn beneficio, comenzaron a exigir una am­

pliaci6n del decreto expropiatorio, mediante manifestaciones y 

plantones· en diversos organismos pfiblicoe de vivienda, especialmen 

te en Fonhapo, as! como en la c&mara de Diputados y en el Departa­

mento del Distrito FederaL. 

En tal virtud, el gobierno, di6 respuesta a esta solicitud a -­

través de un mecanismo que desarroll6 el Fonhapo mediante el cual­

se otorg6 crédito para la adquisición de varios predios, y poste -

riormente la edificación de vivienda en esos terrenos. La Asamblea 

de Barrios y Organizaciones Vecinales (ABOV), se dedic6 a la bGs-­

queda de estos inmuebles que reunieran el perfil necesario, a fin­

de .que fueran reconstruidas o rehabilitadas con préstamos de la -­

instituci6n. 

Consecuentemente, la experiencia obtenida en este proyecto, pe~ 

miti6 al Gobierno Federal establecer un programa que reuniera las-
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anteriores caractertsticas: fue ast que en noviembre de ese mismo 

aHo se publico en el Diario Of ical de la Federaci6n, el programa -

denominado Casa Propia, cuyas caractertsticas veremos m&s adelan-­

te. 

De esta forma podemos decir que aan ante el incremento de la p~ 

blaci6n que crea m§s necesidades de vivienda, el Gobierno Mexicano 

ha participado activamente en el mercado habitacional, a través de 

diferentes organismos. Y como parte de su polttica social,·desta-­

can entre otros: El Fondo de operaci6n y Financiamiento Bancario a 

la Vivienda (FOVI), que promueve la construcci6n de vivienda de i~ 

terés social para familias de recursos medios: el Instituto del 

Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT), y 

el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios S2 

ciales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), los cuales son­

organismos financieros de vivienda que producen viviendas de inte­

rés social para los trabajadores asalariados: el Fideicomiso Fondo 

Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), que atiende nccesid~ 

des de vivienda de la poblaci6n preferentemente no asalariada, y-­

con ingresos menores a 2.s veces el salario mtnimo general: el Fi­

deicomiso de Vivienda Casa Propia (FICAPRO), que otorga préstamos­

ª los inquilinos de inmuebles con rentas congeladas; y el Fondo Na 

cional para la Vivienda Rural (FONAVIR), que concede créditos para 

la vivienda rural. 

Los organismos pOblicos de mérito, han tenido un car&cter perm~ 

nente, y, en nuestra opini6n vienen siendo los de mayor relevancia 

en el contexto habitaciorial de nuestro pa1s. Sin embargo, no debe-
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moa ami tir en .el. presente trabajo al Programa de Renovación Habi t~ 

cional Popular, que fue creado a consecuencia de los sismos acont~ 

cides en el mes de septiembre de 1985, teniendo un car~cter erner--

gente, el cual a pesar de que ya fue liquidado, sus caractertsti -

cas y funcionamiento son dignos ae·tomarse en cuenta. 

A continuación se establecen las bases legales de creación y --

las normas de operación de estos importantes organismos. 

2.- PRINCIPALES PROGRAMAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL 

a) Fondo de Operación y Financiamiento Bancario a la 

Vivienda; FOVI. 

Uno de los mecanismos creados por el Gobierno Federal para coa~ 

yuvar a la soluc!On del problema habitacional, inició sus accioné~ 

en el afio de 1963, cuando lá Secretaría de Hacienda y Crédito PO-­

blico, puso en marcha el Programa Financiero de Vivienda: PFV, pa-

ra ser operado por el Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario a la 

Vivienda: FOVI, del sanco de México y la Banca Comercial. 

Actualmente el Fondo de Operaci6n y Financiamiento Bancario a -

laVivienda, es un fideicomiso del Banco de México creado para can~ 

!izar recursos a través de la banca comercial para financiar vivi-

enda de interés social. 

Este programa se basa en la consideraci6n de que los recursos -
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del Estado, son insuficientes para satisfacer la creciente necesi-

dad de habitaciones, utilizando parte de los ahorros captados por-

las instituciones de crédito, para que con la inversi6n de estos -

recursos, complementados con otros gubernamentales, se atienda en-

mayor proporci6n la demanda existente de vivienda. 

Adem~s del FOVI, se constituy6 el fideicomiso del Fondo de Ga-­

rantra y Apoyo a los Créditos para la Vivienda de Interés Social:-

FOGA, para promover y coordinar la inversi6n, as! como complemen -

tarla y garantizarla en caso necesario. 

Los objetivos fundamentales del FOVI, son: 

"Facilitar la compra de vivienda de interés social: incrementar 

la oferta de la misma, concertando la participación del gobierno -

federal, del sistema bancario y de otros sectores como el privado­

y el social: estimular la ocupaci6n de mano de obra de escasa o m~ 

diana calificación a través de la constitución de conjuntos habit~ 

cionales, y destinar recursos bancarios al financiamiento de viví-

enda para familias de recursos limitados, regulado por disposicio­

nes del Banco de México, atendiendo a sectores. de la población as~ 

lariados o no, con ingresos suficientes para cubrir los pagos deri 

vados de los créditos para construcci6n, adquisición o mejora de -

su vivienda y, de ser el caso, el importe de las rentas. Lo ante -

rior por medio del otorgamiento de financiamientos en condiciones­

preferenciales para la construcci6n, adquisici6n o mejora de vivi­

endas de interés social".{46) 

(46) Garza Gustavo: op. cit.:p. 103 
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El FOGA a su vez, fue creado con el objetivo fundamental de o-­

torgar apoyo a los banco• comerciales que concedieran préstamos 

con garant!a hipotecaria o fiduciaria, destinados a vivienda de i~ 

terés social. Estableciendo mecanismos mediante los cuales asegur~ 

ban sus inversiones, asimismo abso~vta parte de los intereses en -

el pago de las primas de seguros. 

El FOGA desapareci6 en 1986, consecuentemente el patrimonio de­

éste fue absorvido por el propio FOVI, cuyas funciones son las si­

guientes: 

- Promover la construcci6n de viviendas para familias de recur­

sos limitados en la repGblica, mediante la orientaci6n de las 

inversiones de las instituciones de crédito y recursos patri­

moniales, de acuerdo con el Plan Nacional de Desarrollo y el­

Programa sectorial de Vivienda. 

- Asesorar a promotores y constructores de los sectores pQbli-­

cos y privados, en aspectos socioecon6micos, de construcci6n­

financieros y jurídicos. 

- Aprobar los proyectos de vivienda, para que se cumplan las -­

disposiciones locales y las emitidas por el Banco de México -

sobre el financiamiento de este tipo de construcciones. 

- Apoyár la inversi6n de vivienda de esta clase, en propiedades 

y para arrendamiento, mediante el otorgamiento de financiami­

entos a instituciones bancarias. 

- Supervisar la ejecuci6n de los proyecto para que se desarro-­

llen en los términos de su aprobaci6n. 

- Colaborar con dependencias y organismos del sector pGblico y 
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privado en la instrumentación de acciones tendientes a reducir los 

costos de construcci6n y mejorar los sistemas constructivos para -

fomentar la vivienda de bajo precio. 

Podemos decir que hasta principios de 1989, los cr€ditos del FQ 

VI, su gesti6n se efectuaba de forma individual o colectiva a tra­

vés del sistema bancario. En el caso colectivo, la gesti6n se ha -

cia con los llamados '' créditos puente", por medio de promotores -

o empresas constructoras. 

En el caso individual, se requer1a estar comprendido en un per­

fil socio-económico a partir del cual las instituciones bancarias­

concedtan el crédito. En la actualidad, el mecanismo de asignación 

se hace en su totalidad, a través de los créditos puente que son -

subastados a los promotores, para asignarse individualmente una -­

vez que la vivienda es adquirida. 

El programa de FOVI, está abiert~ atodos los constructores y/o­

promotores del pa!s, sólo se requiere inscribirse como tal en el -

fondo. 

El adquirente final de las viviendas puede ser cualquier jefe -

de familia con ingresos familiares hasta por 6 salarios mtnimos, -

debiendo comprobar estos ingresos para calificar como sujeto de -­

crédito de la banca comercial. 

En las subastas de derechos sobre créditos, participan los pro­

motores que, para poder vender las viviendas que construyen, nece­

sitan asegurar la disponibilidad de un crédito de largo plazo para 

sus adquirentes. 

Para participar en las subastas se requiere: 
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- Tener un registro vigente como promotor del FOVI. 

- Tener un proyecto para un conjunto de viviendas. 

- Tener la aprobaci6n t~cnica del conjunto, misma que puede ex-

tender FOVI,o cualquier Banco autorizado para otorgarla. 

- Obtener de la Banca Múltiple,.su anuencia por otorgar el cré­

dito puente y administrar el crédito a largo plazo, asumiendo 

la cobranza y el riesgo de pago del acreditado. 

- Presentar la postura a la subasta, junto con una cuota de in~ 

cripci6n. 

Las posturas presentadas, se ordenan de la más alta a la más b~ 

ja, en presencia de representantes del Banco de México, la Comisi-

6n Nacional Bancaria y el FOVI, asignándose los derechos solicita­

dos hasta agotar el monto subastado para cada categoría. 

Las subastas tienen varias cualidades, en primer lugar permiten 

asignar los créditos de manera ágil y totalmente transparente; en­

segundo lugar, favorecen a los promotores más eficientes porque -­

son quienes pueden ofrecer posturas más altas; en tercer lugar,ta~ 

bién favorecen la edif icaci6n en los estados que toman medidas pa­

ra abaratar la c~nstrucci6n de las viviendas:y en cuarto lugar, m~ 

estran qu~ tanto están dispuestos los promotores a pagar por tener 

asegurado un crédito que les facilitará vender sus viviendas. Esta 

indicaci6n ha servido para inducir a los bancos a canalizar recur­

sos propios al financiamiento de la vivienda. 

Existe un periodo de 90 d!as para iniciar las obras de aquéllos 

conjuntos habitacionales que hayan obtenido asignaci6n de créditos 

en la subasta. Sin embargo, para no generarle problemas al promo--
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tor, este plazo puede extenderse a criterio de FOVI hasta por o 

tras 90 dtas, cuando el promotor lo justifique, sin llegar a la 

cancelaci6n de los derechos obtenidos. 

El crédito al adquirente final devenga una tasa de interés i--­

gual al costo promedio de la captaci6n a plazo de la Banca (CPP),­

que se ajusta mensualmente. A su vez, el pago inicial del acredit~ 

do queda fijado al salario mtnimo del Distrito Federal durante la­

vida del crfidito. 

En los primeros años de vigencia del crédito, el acreditado re­

cibe financiamiento adicional por los intereses devengados no cubi 

ertos por su pago mensual. El plazo del crédito puede variar depe~ 

diendo de la evoluci6n de los salarios en relaci6n con las tasas -

de interés, pero si existe un saldo a los 20 años, lo absorve el-­

FOVI. 

Para promover la descentralizaci6n regional, el FOVI limita los 

créditos a las zonas metropolitanas de las ciudades de México, Gu~ 

dalajara y Monterrey, al 15% del total subastado. 

Cabe destacar que a partir del mes de junio de 1991,debido a la 

creciente participaci6n de la Banca con sus recursos en el crédito 

a la vivienda de interés social, el FOVI ha dejado de subastar cr! 

ditos para esta categoría. 

El FOVI s6lo otorga crédito de largo plazo para el adquirente -

final, y lo distribuye entre los conjuntos habitacionales propues­

tos por los promotores mediante subastas de derechos sobre crédi -

tos: la Banca corre con la totalidad de riesgo de no pago de los -

acreditados. El crédito puente para el promotor, lo otorga la Ban­

ca Comercial con sus recursos, a la tasa de interés de mercado. 
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El programa FOVI se ha venido financiando a través de aportaci2 

nea del gobierno federal, corno la Secretaria de Hacienda y Crédito 

Público, ~l Banco de México, asr como la Agencia Internacional de­

Desarrollo (AID), el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), y -

el Banco Mundial (BM), y por recur~os propios provenientes de la -

recuperaci6n de los créditos que otorga. Adem~s, los créditos del­

FOVI, se complementan con otros otorgados por el sistema bancario. 

El FOVI actu6 como promotor directo en la construcción de sus -

primeros conjuntos habitacionales de interés social, pero en la a~ 

tualidad lleva a cabo sus acciones a través de promociones exter-­

nas. Además actúa como un organismo de servicio y asesor!a técnica 

para la construcci6n de vivienda de interés social financiada di -

rectamente por la banca. 

Con la reciente restructuraci6n de la banca, se ha establecido 

una mayor competitividad entre las sociedades de crédito, y por e~ 

de una nueva forma de relaci6n entre el FOVI y la Banca: el cambio 

ha consistido b~sicamente en suprimir la obligaci6n del banco de -

prestar a adquirentes individuales de vivienda, haciéndose cargo -

el propio FOVI de esa funci6n, y dejándole a la banca la responsa­

bilidad de otorgar créditos puente a loa promotores encargados de­

construir vivienda. Cabe destacar que la tasa de interés a la que 

.la inatituci6n bancaria otorga el crédito puente está fijada por -

el mismo banco bajo criterios estrictamente competitivos. 

La relaci6n del FOVI con respecto a los promotores o construct2· 

res de vivienda ha sido normativa, dictando la especificaci6n de -
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normas de construcci6n, ya que se limita en su funci6n financiera 

a los adquirentes directos. Los créditos individuales, en cambio,­

están a cargo del FOVI con tasas y plazos muy atractivos, pero as~ 

gur~ndose una recuperaci6n adecuada de estos. 

El subsidio que proporciona el FOVI, es necesario toda vez que 

los créditos con tasas bancarias resultan prohibitivamente caros -

para la mayor!a de las familias. 

Por otra parte, el costo del financiamiento depende fundamenta! 

mente de la recuperaci6n real de los créditos, debido a que la po­

blaci6n a la que atiende el FOVI, pertenece a estratos relativame~ 

te altos dentro de la distribuci6n del ingreso, y a que la instit~ 

ci6n siempre ha cuidado de su polttica de recuperaci6n. 

El FOVI ha logrado un promedio de recuperación de créditos rea! 

mente impresionante. Se calcula que en el año de 1988 se logr6 una 

recuperaci6n del 90% en los créditos más bajos, y casi un 100% en­

los créditos de mayor monto. La diferencia entre el valor real de­

los fondos prestados, y los pagos que hacen los acreditados, cons­

tituye el subsidio directo que viene a ser absorvido por la insti­

tución, y en Gltima instancia es pagado por el gobierno a través -

del Banco de México. 

En sus 25 años de operaci6n, el fondo conjuntamente con la ban­

ca comercial, ha financiado la adquisici6n de alrededor de un mi--

116n de viviendas de interés social. 

El objetivo del FOVI para el sexenio 1989 - 1994, es financiar-
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250 mil viviendas, con especial énfasis en aquéllas con valor de -

hasta 130 salarios mtnimos mensuales. Para hacer factible la prom2 

ci6n de este tipo de vivienda por el sector privado, el fondo ha -

tomado medidas para reducir el riesgo de desarrollar promociones y 

est6 concertando con los gobiernos.estatales medidas para generar­

una oferta adecuada de terrenos, y para propiciar la regulaci6n y-

desgravaci6n de la urbanizaci6n, edificaci6n y escrituraci6n.* 

*Para la elaboraci6n de este apartado se consult6 básicamente a: 
- Vivienda y Estabilidad Polttica: Centro de Investigaci6n para -

el Desarrollo,A.C.:Edit.Diana:México 1991. 
- Programa Financiero de vivienda:FOVI-Banco de México:Sept.1992. 

b) Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabaja -

dores: INFONAVIT. 

Mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la Federaci-

6n de fecha 24 de abril de 1972, se expide la Ley del Instituto --

del Fondo Nacional para la Vivienda de los Trabajadores, como res­

puesta a la creciente necesidad de vivienda de un sector muy espe­

c{fico: el de los trabajadores asalariados. Esta ley es de utili-­

dad social y de observancia general en toda la repGblica.(art.12) 

El fundamento jurtdico de su creaci6n se remite a la fracci6n -

XII, del arttculo 123 de nuestra Constituci6n, que como lo vimos -

anteriormente, contempla la obligaci6n por parte de los patrones -

de proporcionar habitaciones c6modas e higi~nicas para sus trabaj~ 
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dores. Asimismo, en la Ley Federal del Trabajo, se determin6 que -

esta obligaci6n serta cumplida por medio de la aportaci6n patronal 

al Fondo, sobre el 5% de los salarios percibidos por cada trabaja­

dor. (arta. 97,110 y 136 al 151). 

Con la creaci6n del Infonavit, se pretendi6 resolver fundamen -

talmente el problema de encontrar una fuente de recursos financie­

ros para la construcci6n de vivienda, que permitiera que los crédi 

tos se dieran con tasas inferiores a las prevalecientes en el mer­

cado, tan s6lo lo suficientemente altas para garantizar el car~c -

ter revolvente del fondo. 

De conformidad con el art!culo 22 de la ley que lo constituye,­

el INFONAVIT es un organismo social con personalidad jur!dica y P! 

trimonio propio =on domicilio en la ciudad de México: que tiene 

entre sus principales objetivos los siguientes: 

I.- Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda; 

II.- Establecer y operar un sistema de financiamiento que permi­

ta a los trabajadores obtener crédito barato y suficiente -

para: 

a) La adquisici6n en propiedad de habitaciones c6modas e higié­

nicas; 

b) La construcci6n, reparaci6n ampliaci6n o mejoramiento de sus 

habitaciones: y, 

e) El pago de los pasivos contra1dos por los conceptos anterio­

res: comprende todos aquéllos que se utilizan para liquidar­

a redocumentar las deudas contra1das con anterioridad por el 

trabajador para obtener su vivienda y que implicaban el pago 
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de intereses mayor~s que los cobrados por el Instituto. 

Es conveniente destacar que al momento que el trabajador reciba 

cr~dito del INFONAVIT, el saldo de la subcuenta de vivienda de su 

cuenta individual se aplicar~ como.pago inicial por cualquier con­

cepto señalado en los incisos anteriores. Asimismo, durante la·vi­

gencia del cr~dito concedido al trabajador, las aportaciones patr~ 

nales a su favor, se aplicarán a reducir el saldo insoluto a cargo 

del propio trabajador. (art. 43 bis) y, 

III.- Coordinar y financiar programas de construcci6n de habit.e_ 

cienes destinadas a ser adquiridas en propiedad por los -

trabajadores. (art. 3•) 

Por otra parte, ~l artículo 52 de la ley en comento, establece­

que el patrimonio del Instituto se integra con las aportaciones p~ 

tronales al Fondo Nacional de la Vivienda: con las aportaciones en 

numerario, servicio y subsidios que proporcione el Gobierno Fede-­

ral: con los bienes y derechos que adquiera por cualquier t!tulo:­

y, con los rendimientos que obtenga de la inversión de sus propios 

recursos, con exclusión de los que provengan del Fondo Nacional de 

la Vivienda. 

Aquí cabe agregar que las contribuciones del gobierno federal -

al Infonavit, han sido mtnimas en comparaci6n con las privadas: -­

que es la fuente principal de recursos del Instituto. 

Este Instituto se compone por una Asamblea General, el Consejo 

de Administración, la Comisión de Vigilancia, el Directos General, 
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dos Directores Sectoriales, la Comisión de Inconformidades y de V~ 

luación y las Comisiones Consultivas Regionales. 

Cabe destacar que la estructura administrativa del INFONAVIT -­

presenta una modalidad distinta a la de otros organismos pGblicos­

de vivienda. Se caracteriza porque en ella participan, en forma -­

tripartita, representantes de los trabajadores, empresarios y del­

gobierno federal, que son los tres sectores implicados en la oper~ 

ci6n de los programas.(arts. 7• y 12) 

A continuación mencionaremos en breve, las que en nuestra opini 

ón son las principales atribuciones de cada uno de estos órganos -

que integran el Instituto. 

- La Asamblea General es la autoridad suprema de la Institución 

y estará integrada por 15 representantes, miembros de los di­

versos sectores, es decir, del Gobierno Federal, de los trab~ 

jadores y de los patrones. Y ser~ la responsable de determi-­

nar la polttica y programas que habr&n de orientar la marcha­

de la Institución, examinando, y, en su caso aprobando el pr~ 

supuesto de ingresos y egresos y los planes de labores y f i-­

nanciamiento del Instituto para el siguiente año. Asimismo s~ 

ñalará la jurisdicción sobre el establecimiento, modificación 

o suspensión de las Comisiones Consultivas Regionales del In~ 

tituto, asr como expedir los reglamentos del mismo. 

La Asamblea General deberá reunirse por lo menos dos veces al 

año. (art.9•) 

- El Consejo de Administración, a su vez estará integrado por -
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15 miembros que serAn designados por la Asamblea General, ta~ 

bi6n en forma tripartita (art.12), y le corresponderA princi­

palmente decidir sobre inversiones y operaciones del Institu­

to, reglamentar sus actividades y resolver sobre el establee! 

miento de las Comisiones Consultivas Regionales que asesoren­

y propongan proyectos de vivienda en sus respectivos territo­

rios, asI como establecer las reglas para el otorgamiento de­

cr6ditos, y designar a los miembros de la Comisi6n de Incon-­

formidades y de Valuaci6n, a propuesta de los representantes 

del gobierno federal, de los trabajadores y de loa patrones. 

- La Comisi6n de Vigilancia, se integrarA con 9 miembros desig­

nados por la Asamblea General, en donde los diversos sectores 

propondrAn tres miembros por cada uno de ellos.(art.17). A e~ 

ta Comisi6n le·corresponderA la observancia en cuanto a la a~ 

ministraci6n de los recursos y los gastos del Instituto, pro­

poniendo a su vez, medidas tendientes a mejorar el funcionami 

ento de la instituci6n, as! como citar a Asamblea General en 

los casos que a su juicio lo amerite. 

- El Director General, por su parte ser~ nombrado por la Asam-­

blea General, a proposici6n del Ejecutivo Federal (art.22). Y 

entre sus atribuciones destacan las de repreaentar-·legalmente 

al Instituto como mandatario general para pleitos y cobranzas 

actos de adminiatraci6n y de dominio, pudiendo delegar la re­

presentaci6n, incluyendo la conciliaci6n ante las Juntas de -

Conciliaci6n y Arbitraje, asI como otorgar y revocar poderes­

generales o especiales. 
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Asimismo podr~ asistir a las sesiones de la Asamblea General­

y del Consejo de Administración, con voz pero sin voto. Pre-­

sentar al consejo de administración dentro de los dos prime--

ros meses del año siguiente, los estados financieros y el in-

forme del ejercicio anterior: asI como los presupuestos de i~ 

gt'esos y e.gresos y los planes de labores) financiamiento pa­

ra el año siguiente, a m~s tardar el Oltimo ara de octubre de 

cada año. 

- Los dos Directores Sectoriales; ser~n nombrados por la Asam-­

blea General, a propuesta de los representantes de los traba-

jadores y de los patrones uno por cada sector, teniendo como-

función el enlace entre el sector que representen, y el Dire~ 

tor General, pudiendo asistir a las sesiones del Consejo de -

administraci6n, con voz pero sin voto.(art.24) 

- La Comisión de Inconformidades y de valuaci6n, se integrar~ -

en forma tripartita con un miembro por cada representaci6n, y 

conocer~ y resolver~ sobre los recursos que los patrones y -­

trabajadores promuevan ante el Instituto, en términos del re­

glamento correspondiente y con sujeci6n a los criterios que -

sobre el particular establezca el consejo de adminis~raci6n.-

Asimismo conocer~ de las controversias que se susciten sobre-

el valor de las prestaciones que las empresas estuvieren otoE 

gando a los trabajadores en materia de habitaci6n, para deci-

dir si son inferiores, iguales o superiores al porcentaje co~ 

signado en el art!culo 136 de la Ley Federal del Trabajo y P2 

der determinar las aportaciones que deban enterar al Institu-
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to o si quedan exentas de tal aportaci6n, presentando posteri­

or a la controversia, un dictamen al consejo de administraci6n 

resolviendo lo que a su juicio proceda.(art.25) 

-Las Comisiones Consultivas Regionales, se integrarán en forma­

tripartita, y actuar~n en las leas territoriales que se~ale la 

Asamblea General.(art.26). asimismo sugerir6n al consejo de a2 

miniatraci6n a trav6s del Director General, las áreas más ade­

cuadas, y las caractertsticas de las habitaciones de la regi6n 

susceptibles de ser financiadas: as! como opinar sobre los pr2 

yectos de habitaci6n a financiar en sus respectivas regiones -

(art.27). 

Por otro lado, el articulo 30 de la ley de mérito establece que 

las obligaciones de efectuar las aportaciones y enterar los descu­

entos referidos en el arttculo 29, ast como su cobro, tienen el c~ 

rácter de fiscales. Situaci6n que eleva a la categorta de autori-­

dad fiscal al Instituto. 

De esta manera, el INFONAVIT en su carácter de organismo fiscal 

aut6nomo, está facultado para determinar en caso de incumplimiento 

el importe de las aportaciones patronales y de los descuentos omi­

tidos: seffalar bases para su liquidaci6n: fijarlos en cantidad li­

quida: requerir su pago; y, determinar los recargos correspondien­

tes. 

Asimismo el propio articulo 30 prevee que los pagos se podr&n 

efectuar en las propias oficinas del Instituto o en las .oficinas -

bancarias autorizadas. En todo caso, el cobro y ejecuci6n de los -

cr~ditoa no cubiertos, eatar~n a cargo de la oficina federal de H~ 
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cienda que corresponda, con sujeci6n a las disposiciones del C6di­

go Fiscal de la Federaci6n. Asimismo el arttculo 57 establece: 

~comete delito equiparable al de defraudaci6n fiscal en los téE 

minos del Código Fiscal de la Federaci6n, y ser§ sancionado con -­

las penas señaladas para dicho iltcito, quien haga uso de engaño,­

aproveche error, simule algOn acto jurtdico u oculte datos, para -

omitir total o parcialmente el pago de las aportaciones o el ente­

ro de los descuentos realizados". 

En cuanto al sector de la poblaci6n que atiende el INFONAVIT, -

las disposiciones legales fijan el tipo de trabajador por el cual­

se debe aportar el 5% sobre su salario: aquéllos que presten a 

otra persona fisica o moral, un trabajo personal subordinado y que 

mantengan una relaci6n contractual con una empresa o patr6n, sea -

esta agrtcola, industrial, minera o de cualquier otro tipo. 

De esta manera, toda empresa o patr6n tiene obligaci6n de ins-­

cribir y aportar por sus trabajadores (art.29). Si esto no ocurrí~ 

re, existen disposiciones legales al respecto que permiten al Ins­

tituto inccribir al trabajador, sin gesti6n alguna de este o de su 

patr6n. En la inteligencia de que esto no releva al patr6n o empr~ 

sa, del !~cumplimiento de su obligaci6n, ni lo exime de las sanci~ 

nea en que hubiera incurrido (arta. 32 y 33). 

Quedan expresamente fuera de este grupo, los trabajadores domé~ 

ticoa (art.146 Ley Federal del Trabajo). Al respecto, el autor Al­

berto Brice~o, seffala lo siguiente: " Se exime a los patrones de -

la obligaci6n de pagar las aportaciones respectivas por sus traba-



jadores domésticos. Esto, tomando en cuenta la naturaleza peculiar 

de la relaci6n, as! como el hecho de que la prestación de este ti­

po de servicios implica, habitualmente, la de recibir habitaci6n,­

tal como lo prev~ el artfculo 334 de la ley" (47). 

Enseguida transcribiremos el arttculo comprendido en la Ley Fe­

deral del Trabajo a que se refiere el autor: 

Art. 334.- Salvo lo expresamente pactado,la retribuci6n del do­

m~stico comprende, además del pago en efectivo, los alimentos y la 

habitación. Para los efectos de esta ley, los alimentos y habitac! 

6n se estimarán equivalentes al 50% del salario que se pague en -­

efectivo. 

Asimismo, el arttculo 147 de la ley de mérito, autoriza al Eje­

cutivo para determinar las modalidades y fechas con que se incorp,2_ 

rar~n al régimen previsto en el Capttulo III, del Título Cuarto de 

la ley en comento, los deportistas profesionales y los trabajado-­

res a domicilio. 

Para los efectos de la Ley del Infonavit se entender~ por sub-­

cuenta de vivienda, a la subcuenta a que se refiere la fracci6n II 

del arttculo 29 de la ley en cuesti6n respecto a las obligaciones­

de los patrones que dice: 

II.- Efectuar las aportaciones al Fondo Nacional de la Vivienda 

. en instituciones de crédito, para su abono en la subcuenta 

del Fondo Nacional de la Vivienda de las cuentas individu~ 

------------------------------------------------------------------
(47) Bricefio Ruiz Alberto; op. cit.; p. 318 
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les del sistema de ahorro para el retiro abiertas a nombre de 

;os trabajadores, en los términos de la presente Ley y sus r~ 

glamentos, ast como en lo conducente, conforme a lo previsto-

en la Ley del Seguro Social y en la Ley Federal del Trabajoª 

Estas aportaciones son gastos de previsi6n de las empresasª A 

fin de que las instituciones de crédito puedan individualizar 

dichas aportaciones, los patrones deberSn proporcionar a las­

mismas, informaci6n relativa a cada trabajador, en la forma y 

con la perioricidad que al efecto determine la Secretarta de­

Hacienda y Cr~dito P6blico. 

Consecuentemente, el arttculo 38 de la ley del Infonavit, en su 

pSrrafo tercero determina que: "Las instituciones de crédito que -

reciban aportaciones de los patrones deberán proporcionar a estos, 

comprobantes individuales a nombre de cada trabajador, dentro de -

un plazo de treinta dtas naturales, contado a partir de la fecha -

en que reciban las aportaciones citadas. Los patrones estarSn obli 

gados a entregar a sus trabajadores dichos comprobantes junto con­

el Gltimo pago de salario de los meses de febrero, abril, junio--­

agosto, octubre y diciembre de cada año". 

De conformidad con el arttculo 40 de la ley que constituye el -

INFONAVIT, el trabajador que cumpla 65 afias de edad, o adquiera el 

d~erecho a disfrutar una pensi6n por cesan tia en edad avanzada,~ 've­

jez, invalidez, incapacidad permanente total o incapacidad perma-­

nente parcial del 50% o más, en los términos de la Ley del Seguro­

Social, tendrá derecho a que la instituci6n de crédito que lleve -
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su cuenta individual de ahorro para retiro, le entregue por cuenta 

del Instituto, los fondos de la subcuenta de vivienda, fij§ndolos­

en la cantidad financiera que el trabajador designe, a fin de ad-­

quirir una pensión vitalicia, o bien, entreg§ndoselos al propio -­

trabajador en una sola exhibición. 

Asimismo en caso de fallecimiento del trabajador, la instituci­

ón de crédito respectiva, entregarei el saldo de la cuenta indiv·i -

dual de ahorro para retiro, a los beneficiarios que el titular ha­

ya señalado por escrito, en la forma elegida por este. 

En virtud de lo anterior, es conveniente señalar que el derecho 

del trabajador, y en su caso los beneficiarios a recibir los recuE 

sos de la subcuenta de vivienda, prescribe en favor del Instituto­

ª los 10 años en que sean exigibles (art. 37). 

Por otra parte, cuando un trabajador haya recibido crédito por­

parte del Instituto, tendrei derecho a eleg.ir la vivienda nueva o -

usada a la que se aplique el importe del crédito, en la inteligen­

cia de que ~ata puede ser o no, parte integrante de conjuntos habi 

tacionales financiados con recursos del propio fondo. 

Asimismo la ley de mérito en su arttculo 41, segundo peirrafo,e~ 

tablece una disposici6n que prevé una prórroga hasta de 12 meses -

en el pago, sin intereses de las amortizaciones correspondientes,­

en los casos en que el acreditado deje de estar sujeto a una rela­

ción laboral, con la finalidad de que el trabajador consiga un nu~ 

va empleo y vuelva a pagar sus cuotas. 

Los recursos de,l Instituto (art.42), se destinarán principalme.!!. 
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te a: 

- Al otorgamiento de créditos a los trabajado~es que sean titu­

lares de dep6sitos constitu!dos a su favor en el Instituto, y 

se aplicar&n a la adquisici6n en propiedad de habitaciones, o 

a la construcci6n, rehabilitaci6n o ampliaci6n de las mismas, 

y al pago de pasivos contra!dos por cualquiera de los concep­

tos anteriores. 

Asimismo el Instituto podr& descontar con la responsabilidad­

de las instituciones de crédito, créditos que éstas hayan o-­

torgado, para aplicarse a cualquiera de los conceptos anteri­

ormente señalados. 

No debemos omitir en esta fracci6n que el saldo otorgado a los­

trabajadores por estos conceptos, se revisar& cada vez que se mod! 

fiquen los salarios m!nimos, increment&ndose en la.misma proporci-

6n en que aumente el salario. De esta manera los créditos citadQs­

devengar&n intereses sobre el saldo ajustado de los mismos, a la -

tasa que determine el consejo de administraci6n, que no ser& menor 

del 4% anual sobre saldos insolutos. Los cr6ditos se otorgar&n a -

un plazo no mayor de 30 años (art.44). 

- Al financiamiento de la construcci6n de conjuntos habitacion~ 

les, para ser adquiridos por los trabajadores mediante cr~di­

tos que les otorgue el Instituto. 

- A la inversi6n de bienes muebles e inmuebles destinados es -­

trictamente para sus fines. 

Cabe hacer menci6n de que los contratos y las operaciones rela-
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cionadas con los inmuebles a que se refieren los recursos del Ins­

tituto anteriormente descritos, estarAn exentos del pago de toda -

clase de impuestos, derechos o contribuciones de la Federaci6n, de 

los Estados o del Distrito Federal. 

El INFONAVIT produce la vivienda fundamentalmente a través de -

dos programas que definen su funcionamiento: el origen de estos se 

encuentra contenido en los objetivos para loa cuales fue creado: -

por un lado financia y promueve la construcci6n de vivienda nueva­

en conjuntos habitacionales y, por otro, otorga créditos para que­

los trabajadores se procuren la vivienda de manera individual. Los 

dos primeros programas han sido denominados: programa de financia­

miento y construcci6n de vivienda nueva, y programa de créditos in 

dividuales. La diferencia entre ambos estriba en general, en que -

las viviendas en un caso son financiadas por INFONAVIT en conjun-­

tos habitacionales y, en el otro, su localizaci6n y construcci6n -

depende directamente de la acci6n individual del trabajador. 

En ambos programas la vivienda se adquiere mediante un cr€dito­

que otorga el Instituto al trabajador beneficiado, y su participa­

ci6n en el programa se define segQn el tipo de crédito por el que­

se opte. 

Para participar en la asignaci6n de un crédito del INFONAVIT, -

se requiere cumplir ciertos requisitos generales. El primer requi­

sito es que la empresa o patr6n donde el trabajador preste sus seE 

vicios esté aportando al INFONAVIT el 5% de su salario. El segundo 

requisito consiste en que s6lo participan en la selecci6n de un --
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crédito del INFONAVIT, aquéllos trabajadores sobre los cuales se -

conocen sus datos familiáres, econ5micos, de vivienda, etc. 

La vivienda nueva financiada por el INFONAVIT, se construye ca­

si en exclusiva en el medio urbano, y los conjuntos habitacionales 

se r~Alizaban hasta 1979 1 a través de dos modalidades a saber: 

De acuerdo con la primera de ellas el proceso de producci6n de­

la vivienda se desarrollaba bajo la direcci6n y vigilancia directa 

del Instituto, esta modalidad constituia las llamadas "promociones 

directas": toda vez que desde el inicio de actividades del INFONA­

VIT, se pens6 que el car~cter puramente financiero no podia gene -

rar con la suficiente rapidez, la oferta de vivienda necesaria, -­

por lo que la Instituci6n debia hacer las veces de promotor. Ade-­

m~s se consider6 que la selecci6n a través del sistema de c6mputo­

const i tu1a un mecanismo justo para la obtenci6n de los cr€ditos y­

poco propenso a la corrupci6n o malos manejos. 

La segunda se establece cuando el INFONAVIT adquiere viviendas 

de promotores obreros, empresariales o gubernamentales que hayan -

sido construidas o estén por construirse bajo su vigilancia. Esta­

modalidad. denominada 11 promociones externas", se increment6 de man.!!. 

ra notable como consecuencia de las fuertes presiones ejercidas al 

Instituto, sobre todo por el sector sindical. 

Para 1980, las promociones directas del Instituto, desaparecie­

ron mediante la explicaci6n oficial de que la instituci6n tenia -­

que ser m&s bien un mecanismo financiero que un promotor o cons--­

tructor, y que con el sistema anterior los trabajadores no tomaban 
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una responsabilidad auténtica para conseguir una vivienda. Se arg~ 

ment6 que un gran número de las asignaciones eran rechazadas, y --

que las promociones externas harfan que los trabajadores m~s nece-

sitados hicieran sus solicitudes. 

El cambio de sistema de asignaci6n de créditos se ha interpret~ 

do como una pugna por el poder entre las grandes centrales obreras 

y el gobierno, que se resuelve cuando se otorga a las centrales o-

breras el control de la asignación de vivienda, Vfa las promocio--

nea externas, con el beneficio de la relaci6n clientista que lo --

gran establecer estas con respecto a sus agremiados. 

Desde el principio de las acciones del INFONAVIT, la CTM (Conf~ 

deraci6n de Trabajadores de Máxico), desat6 una campaffa de despre~ 

tigio contra la instituci6n y presion6 desde entonces para que hu-

biera un cambio en el mecanismo de asignaci6n. 

Como quiera que sea, las promociones externas hicieron que el -

perfil de beneficiarios cambiara, ya que se modificaron los meca -

nísmos de selecci6n y asignación de vivienda. De ahí en adelante,­

la vivienda se proporcion6 s6lo a los grupos organizados (sindica­

tos), o a otros que se organizaran con el fin espec!fico de obte-­

ner vivienda, y que adem~s llenaran una serie de requisitos (cara~ 

terfsticas socioecon6micas de los derechohabientea, loc~lízaci6n -

ge?gr~fica de la necesidad de vivienda, etc.) muy precisos, que -­

con frecuencia da lugar a corrupci6n, informaci6n de dudosa confi~ 

bilidad y malos manejos por parte de los promotores. 

De esta forma, alrededor del 70% de los beneficiados han sido -
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obreros sindicalizados afiliados a las grandes corporaciones obre­

ras; lo cual no corresponde con el perfil de los trabajadores ins­

critos en el Instituto. 

Obviamente, el problema se remite no s6lo al sistema de asigna­

ci6n de cr6ditos, sino a la estructura misma del sindicalismo mex! 

cano que permite que prevalezcan lfderes deshonestos, y una cGpula 

obrera generalmente desligada de las demandas de sus agremiados. 

Atento a lo anterior, cabe destacar las palabras del autor Nes­

tor de Buen que dice: 

"Hay la exigencia permanente del sector obrero, particularmente 

la CTM, para que se ponga en sus manos, exclusivamente la institu­

ci6n. Nada serta m~s pernicioso. No son las de la CTM, las manos -

m~s adecuadas para llevar al INFONAVIT por el buen camino 11 .(48) 

Por otro lado, parece que el complejo y tardado proceso en la -

construcci6n de grandes conjuntos habitacionales ha obligado a --­

construir parte de las viviendas en conjuntos m~s pequeños, aprov~ 

chando terrenos bald!os urbanizados (con agua, drenaje, luz, etc.) 

en algunas ciudades de la repGblica. 

Con el paso del tiempo, sin embargo, el INFONAVIT ha construfdo 

cada vez m~a viviendas con menos recursos, al haber llevado a cabo 

una fuerte racionalizaci6n en el tipo de viviendas que se constru­

yen. A partir de 1985 se establece que las viviendas del INFONAVIT 

aer~n un modelo m~s o menos estandarizado de 55 metros cuadrados,­

cuando en afias anteriores se llegaron a construir, por ejemplo, d~ 

(48) De buen Nestor: op. cit.:p.279 
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partamentos de m4s de 100 metros cuadrados. Adem&s, el Instituto -

construye cada vez menos vivienda en el Distrito federal, donde d~ 

bido a los altos costos del terreno costaba m§s de un SO por cien­

to adicional comparado con las ciudades del interior. 

Una vivienda nueva se adquiere en propiedad junto con el terre­

no, aplic&ndose el régimen de propiedad en condominio para los es­

pacios comunes del edificio y para los terrenos y construcciones -

dedicadas a actividades colectivas o espacios abiertos de uso co -

mGn. De esta manera, el INFONAVIT no retiene ninguna parte de los­

conjuntos construidos, los cuales quedan totalmente en condominio­

de los adquirentes. 

De conformidad con la Ley del Infonavit en su arttculo 49, los­

trabajadores beneficiarios del crédito, no pueden enajenar ni gra­

var las viviendas sin consentimiento de la instituci6n, en caso -­

contrario, el Infonavit dar& por vencido el crédito otorgado. Asi­

mismo, y en caso de arrendamiento, transmisi6n del uso de la vivi­

enda bajo cualquier titulo, o la violaci6n de cualquier causa fij~ 

da en loa Contratos respectivos, ser& motivo de rescisi6n. 

Estos créditos gozan, adem&s de privilegios sociales tales como 

la escrituraci6n privada y, por tanto, gratuita: la reducci6n de -

impuestos: un seguro que permite cancelar el saldo del crédito que 

se encuentra insoluto, en los casos en que el acreditado se incap~ 

cite, o fallezcai procediéndose· a la adjudicaci6n admin~strativa -

de la viVienda, libre de cualquier gravamen o limitaci6n de domi-­

nio, en favor del trabajador o de sus beneficiarios, sin que en e~ 
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te Gltimo caso, sea necesario acudir a las formalidades del dere-­

cho sucesorio. 

Por otro lado, el rengl6n de pasivos m~s .importante dentro del­

balance general del INFONAVIT, lo constituye el fondo de ahorro de 

los trabajadores. Se encuentra en el pasivo porque.se trata de una 

deuda que la instituci6n, en cuanto ente financiero, tiene con los 

trabajadores que deben recoger su fondo al final de su relaci6n l~ 

boral, jubilaci6n o defunci6n. Es adem~s un rubro que se incremen­

ta mea con mes en la medida que los patrones entregan nuevas apor­

taciones, y que s6lo se disminuye cuando se entrega una devoluci6n 

a algunos trabajadores. 

De conformidad con lo anterior, podemos decir que en el INFONA­

VIT, e·:iste pues un subsidio en el que los beneficiarios son los -

afortunados que reciben un crédito, el cual es pagado en realidad­

por los otros trabajadores que no han logrado este beneficio. 

Consecuentemente nos atrevemos a afirmar que la legislaci6n que 

di6 origen al INFONAVIT, y que obliga legalmente a las empresas 

privadas a aportar fondos para su funcionamiento, hace que esta 

instituci6n sea el organismo pGblico de vivienda que cuenta con 

m~s recursos financieros. 

No obstante lo anterior, se considera que habr~ que mejorar los 

controles fiscales de las empresas, para que se aporte al Fondo el 

total de estas, a fin de lograr un mayor incremento en sus recur-­

sos financieros. 

Por otra parte, y tomando en cuenta que podria ser el m~s gran-
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de reto para el INFONAVIT, es el terminar con la "ola 11 de corrupc..!_ 

6n y malos manejos por parte de algunos dirigentes sindicales, ca-

rentes de servicio social que deben prestar a sus agremiados, y 

que han utilizado su cargo para ºnega·ciar" por decirlo as1, los f.!. 

nanciamientos que otorga el Instituto. Situaci6n que no se debe ª.!. 

guir tolerando toda vez que se ven afectados los objetivos y la P2 

lítica de interés social por la que fue creado el INFONAVIT. 

Como consecuencia de lo ~nteriormente expuesto, podr1amos util.!. 

zar las palabras del autor Alberto Briceffo que en su obra sefiala: 

ºEl Instituto, en estos aflos de operaci6n ha atendido en m1nima 

parte el problema de los trabajadores y se encuentra muy lejos de­

alcanzar los primeros programas que se elaboraron al respecto. Es-

ta ea, sin embargo, una forma pr~ctica de hacer frente a la perma-

nente inquietud y de traducir en pequeflas realidades, la aspiraci-

6n que fue letra muerta m.§s de cincuenta affos". (49) 

e) Fondo para la Vivienda de los Trabajadores al servicio 

del Estado; FOVISSSTE. 

Como lo seffalamos anteiormente, entre los antecedentes m!s rem2 
tos del FOVISSSTE, se encuentra la Direcci6n General de Pensiones­

y de Retiro, creada en 1925, con el objetivo primordial de atender 

------------------------------------------------------------------
(49) Briceño Ruiz Alberto: op. cit.: p.321 
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·la seguridad social de los trabajadores al servicio del estado, y­

que, posteriormente ya convertida en el Instituto de Seguridad y -

Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado: ISSSTE, establ~ 

ci6 como una prestaci6n econ6mica, el otorgamiento de créditos hi­

potecarios para la adquisici6n en propiedad de casas y terrenos, -

ast como la conatrucci6n de conjuntos habitacionales para asignar­

los a sus trabajadores en venta o renta. 

El Fondo para la Vivienda de los Trabajadores al Servicio del -

Estado: FOVISSSTE, se crea el 28 de diciembre de 1972, incorpor&n­

dose al ISSSTE, por lo cual aprovecha de esta manera la eXperien-­

cia en materia de créditos hipotecarios para los s~rvidores pObli­

cos que el Instituto ven!a otorgando. 

Las bases legales del Fondo de la Vivienda ISSSTE, se encuen--­

tran comprendidas primeramente, en el ap~rtado a, fracci6n XI, in­

ciso F del articulo 123 de nuestro C6digo Polftico, que se trans-­

cribe a continuaci6n: 

f) Se proporcionar&n a los trabajadores habitaciones baratas en 

arrendamiento o venta, conforme a los programas previamente­

aprobados. Adem~s el Estado mediante las aportaciones que h~ 

ga establecer& un fbndo nacional de vivienda a fin de consti 

tuir ·aep6sitos en favor de dichos trabajadores y establecer­

un sistema de financiamiento que permita otorgar a estos, -­

cr~dito barato y suficiente para que adquieran en propiedad­

habitaciones c6modas e higiénicas, o bien para construirlas, 

repararlas, mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por estos­

conceptos. 
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De esta manera, el fovissste forma parte del Fondo Nacional de­

la Vivienda a que se refiere la disposición anterior. 

De igual forma esta garant!a social es contemplada en su ley ~~ 

glamentaria, es decir, en la Ley Federal de los Trabajadores al 

Servivio del Estado, que en su articulo 43, fracción VI, establece 

las obligaciones por parte de las dependencias y entidades pQbli-­

cas, de cubrir las aportaciones para que sus trabajadores reciban­

los beneficios de la seguridad y servicios sociales, entre las que 

destaca: 

h) Constitución de depósitos en favor de los trabajadores con -

aportaciones sobre sus sueldos básicos o salarios, para int~ 

grar un fondo de la vivienda a fin de establecer sistemas de 

financiamiento que permitan otorgar a estos, crédito barato­

y suficiente para que adquieran en propiedad o condominio,-­

habitaciones cómodas e higiénicas, para construirlas, repa -

rarlas o mejorarlas o para el pago de pasivos adquiridos por 

dichos conceptos. 

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo ser~n enteradas­

al Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Traba­

jadores al Servicio del Estado, cuya ley regular~ loa proce­

dimientos y formas conforme a los cuales se otorgarán y adj~ 

dicar4n los créditos correspondientes. 

Y por otra parte, en la Ley del Instituto de Seguridad y Servi­

cios Sociales de los Trabajadores del Estado, en la cual se regla­

menta la organizaci6n y funcionamiento del fondo, de conformidad -

con las disposiciones contenidas en la sección Tercera del Cap!tu-
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lo VI, y que comprende los arttculos 100 al 126. 

En tArminos del art!culo 100 de la Ley del ISSSTE, la finalidad 

del fondo es: 

- Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita­

ª los trabajadores obtener cr~dito barato y suficiente media~ 

te préstamos y con garantta hipotecaria. Estos préstamos se -

harán por una sála vez. 

- Coordinar y financiar programas de construcci6n de habitacio­

nes destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabaja­

dores que carezcan de ellas. 

Por lo anteriormente expuesto, se puede obsrevar que en la Ley-

Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado, como en la Ley 

del Institu~o de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajado-­

rea del Estado, se reafirma la garantía ;o~ial de vivienda para -­

los servidores pGblicos, derivada del apartado e, del artículo 123 

de nuestra carta Magna. 

Su estructura interna se encuentra formada por la ~unta Directi 

va y el Director General del ISSSTE, y por otro lado, la Comisi6n­

Ejecutiva del Fondo de la Vivienda y la Comisión de Vigilancia (a~ 

ttculo 151). Enseguida estableceremos las funciones y/o atribucio­

nes más importantes de estos 6rganos: 

A la Junta Directiva le corresponde en relación con el Fondo de 

la Vivienda: 

Examinar y aprobar el presupuesto de ingresos y egresos, ast 

como los programas de labores y del financiamiento del Fondo-
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Para el siguiente afio; 

- Establecer las reglas para el otorgamiento de cr~ditos y para 

la operaci6n de los dep6sitos relacionados con el Fondo; y, 

- Vigilar que los créditos y financiamientos que se otorguen, -

se destinen a los fines para los que fueron programados. 

Al DirectorGeneral le corresponde: 

- Ejecutar los acuerdos de la Junta~ 

- Convocar a sesiones a los miembros de la Junta Directiva; 

- Presentar a la Junta Directiva un informe anual del estado 

que guarde la administrac16n del Instituto: y: 

- Firmar las escrituras pGblicas y t1'tulos de crédito en qu.e el 

'Instituto intervenga, representar al Instituto en toda geati-

6n judicial, extrajudicial y administrativa. 

A la Comisi6n Ejecutiva del Fondo de la Vivienda le corresponde 

- Decidir sobre las inversiones de loa recursos y f inanciamien­

to del fondo: 

- Examinar, aprobar y presentar ante la Junta Directiva los pr~ 

supuestos de ingresos y egresos, as1' como los planes de labo­

res y financiamiento del fondo; y, 

- Proponer a la Junta Directiva las reglas para el otorgamiento 

de créditos, as! como para la operaci6n de los dep6sitos. 

A la Comisi6n de Vigilancia le corresponde: 

- Vigilar el cumplimiento de las disposiciones legales y regla­

mentarias aplicables al Instituto: 
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- Cuidar que las inversiones y los recursos del Instituto se -­

destinen a los fines previstos en los presupuestos y progra -

mas aprobados: y, 

- Proponer a la Junta Directiva o al Director General las medi­

das tendientes a alcanzar mayor eficacia en la administraci6n 

de los servicios y prestaciones. 

Los programas principales del FOVISSSTE son dos y en escencia -

tienen las mismas caracteristicas que los del INFONAVIT: Programa­

de financiamiento y construcción de vivienda nueva: y, Programa de 

cr~ditos individuales. Como en el caso del INFONAVIT, la vivienda­

se adquiere en ambos programas por medio de un crédito cuyas cara~ 

ter!sticas son similares. 

El FOVISSSTE se ori~nt6 de manera fundamental a financiar y pr~ 

mover construcción de vivienda nueva, y este programa constituye -

la parte medular de su funcionamiento. Dos modalidades se contem-­

plan en este programa. 

La primera, se refiere al aprovechamiento de terr.enos de 500 a 

2500 metros cuadrados, que cuenten con la infraestructura y equip~ 

miento urbano b&sico: esta modalidad permite que en periodos rela­

tivamente. cortos se construya un nGmero alto de viviendas aunque -

en conjuntos peque~os, pero con costos m&s elevados en la constru~ 

ci6n y en la adquisición de los terrenos. 

La segunda modalidad se aplica a la construcción de grandes co~ 

juntos habitacionales realizados sobre todo a través de promocio-­

nes internas, aan cuando han existido también algunos casos de co~ 

pra de viviendas a promotores privados o a otros organismos pGbli-
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cos. En todos los casos la vivienda se realiza por medio del fina~ 

ciamiento que otorga el Fondo. 

Por lo que respecta al financiamiento para la construcci6n de -

conjuntos habitacionales, a partir de 1985 la adquisición de pre-­

dios para la reserva territorial del Fondo se ha realizado median­

te la promoci6n de donaciones o permutas de terrenos propiedad del 

gobierno federal, de los gobiernos estatales y municipales, as! c~ 

mo de organizaciones del sector·social y del privado. En la conceE 

taci6n de este tipo de acciones se ha contado con el respaldo de -

las diferentes instancias de gobierno, y se han podido contrarres­

tar loa efectos de la especulación que existe en el mercado de es­

te insumo b~sico para la construcci6n de viviendas. 

Por otra parte, en 1986 se inici6 la aplicación de 14 prototi-­

pos regionales de vivienda, adapta~os al clima, a los materiales y 

a las costumbres de las distintas zonas geogr~ficas del pa!s. Con­

ellos se ha conseguido abatir el costo y el tiempo en la elaborac! 

6n de los proyectos. También se mejoró la supervisión de las obras 

para agilizar su construcción. 

El financiamiento de este Fondo proviene fundamentalmente de -­

las aportaci9nes del s~Ctor pGblico, caracter!stica que lo difere~ 

cia del Infonavit. sus recursos son captados de dos fuentes: 

- De las aportaciones hechas por diversas dependencias Oficia-­

les y organismos pOblicos descentralizados sobre el 5% de los sal~ 

rios de sus trabajadores: y, 



- De las recuperaciones o rendimientos de sus inversiones pro-­

pias, ast como de los bienes y derechos adquiridoS por cualquier -

tttulo. 

Los· recursos del Fondo de la Vivienda ISSSTE, se deatinar~n 

pdncipalmente: 

- Al otorgamiento de cr~ditos a los trabajadores que sean titu­

lares de dep6sitos constítu!dos a su favor por m&a de 18 meses, -­

aplicándose a la adquisici6n de terrenos para viviendas o conjun -

tos habitacionales para los trabajadores: a la adquisicí6n de habl 

taciones incluyendo aqu~llas sujetas al régimen de condominio: o a 

la construcci6n, reparaci6n ampliación de estas: y, al pago del en 

9anche y a los gastos de escrituraci6n en la adquisición de vivie~ 

da de inter~s social: 

- Al financiamiento de la construcci6n de conjuntos habitacion~ 

les para ser adquiridos por los trabajadores mediante cr~ditos --­

otorgados p~r el Instituto. No omitimos seffalar que este tipo de -

financiamiento se otorga por concurso, en programas habitacionales 

aprobados por el Inst'ituto; 

- Al pago de los dep6sitos que les corresponden a los trabajad~ 

res: 

- A cubrir los gastos de administraci6n, operaci6n y vigilancia 

del Fondo: y, 

- A la inversi6n de inmuebles estrictamente necesarios para sus 

fines. 

Como podemos observar, los objetivos institucionales del FOVI-­

SSSTE1 son similares a los del INFONAVIT, en cuanto al otorgamien-
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to de créditos que permitan a loa trabajadores adquirir viviendas­

en propiedad, construirlas, mejorarlas o pagar pasivos por estas,­

asi como financiar la construcci6n de viviendas nuevas para ser a~ 

quiridas por estos trabajadores. 

De acuerdo con los lineamientos del Plan Nacional de Desarrollo 

el Fondo de la Vivienda del ISSSTE, defini6 como su prop6sito cen­

tral desde el a~o de 1983 : destinar los créditos ~ara vivienda 

fundamentalmente a los trabajadores de menores ingresos y mayor a~ 

tigiledad mediante un sistema de otorgamiento Gnico y desconcentra­

do, que responda a los programas nacionales prioritarios, que in-­

corpore nuevos esquemas de financiamiento y apoye la regularizaci-

6n de la propiedad para dar seguridad jur!dica a los beneficiari-­

os. 

Los trabajadores atendidos por el FOVISSSTE, son aqu~llos que -

prestan sus servicios en las dependencias del Poder Ejecutivo (Se­

cretar!as de Estado), de los Poderes Judicial y Legialativo y del­

Departamento del Distrito Federal. Adem~s, todos aquéllos pertene­

cientes a organismos pQblicos y que estén sujetos al régimen jur1-

dico de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado. 

Se incluyen también trabajadores considerados de confianza y even­

tuales, conforme a los estatutos sindicales de cada dependencia. 

Sin embargo, los trabajadores al servicio de gobiernos estata­

les quedan fuera de este Fondo, salvo en casos de que existan con­

venios expresos entre sus autoridades y el FOVISSSTE (art.105). 

A diferencia del Infonavit, cuando un trabajador reciba finan-­

ciamiento del Fondo, el 40% de los dep6sitos a su favor que se ha-
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·yan acumulado hasta esa fecha, se aplicar~n como pago inicial del­

crédito concedido. Asimismo durante la vigencia del mismo, se con­

tinuar~ aplicando el 40% de la aportaci6n, como pago de los abonos 

que deba hacer el trabajador. 

Cabe señalar que de conformidad.con el articulo 21 de la ley -­

del ISSSTE, las dependencias y entidades públicas sujetas al régi­

men de la ley de mérito, aportar~n el 5% del sueldo b~sico de sus­

trabjadores para constituir el Fondo de la Vivienda. 

Asimismo una vez liquidado el crédito otorgado al trabajador, -

se continuar4 aplicando el total de las aportaciones para integrar 

un nuevo dep6sito·en su favor (art.106,fracc.rrr). 

En el proceso de asignaci6n crediticia del FOVISSSTE, los sindi 

catos o autoridades administrativas, a los cuales pertenece el tr~ 

bajador elaboran una preselecci6n de candidatos de conformidad con 

las reglas fijadas por la Comisi6n Ejecutiva del Instituto. Esta -

lista de candidatos es enviada al Fondo para que se aplique perso­

nalmente al trabajador una cédula socio-econ6mica que permita el -

conocimiento de su necesidad real de vivienda. 

Para el otorgamiento de créditos, según la leydel Instituto (a~ 

ticulo roa), se tomar4 en cuenta el número de miembros de la fami­

lia de los trabajadores, la antigüedad y el sueldo, o el ingreso -

conyugal si hay acuerdo entre los interesados, as! como las carac­

ter!sticaa y precios de venta de las habitaciones disponibles. 

Asimismo dentro de cada grupo de trabajadores, si hay varios 

con el mismo derecho, los créditos se asignar&n mediante sorteos--
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ante Notario PGblico (art.108). 

Al igual que el Infonavit, los trabajadores beneficiados por -­

créditos concedidos por el FOVISSSTE, no podrán enajenar ni gravar 

los inmuebles objeto del crédito, o bien incurrir en cualquier ca~ 

sal de rescisi6n consignadas en los contratos, en el supuesto de -

que esto llegare a ocurrir, el crédito concedido se dará por venci 

do anticipadamente. 

Una de las condiciones particulares de este tipo de crédito, es 

que el trabajador no posea en propiedad otra vivienda y, que su s~ 

!ario le permita hacer frente al pago de las cuotas de amortizaci-

6n del mismo en pertodos que pueden variar entre 10 y 20 años. 

Asimismo estos créditos están cu~iertos por un seguro que prot~ 

ge a los trabajadores en los casos de incapacidad total o muerte,­

librando al trabajador jubilado o pensionista, o a sus.beneficia-­

rios de las obligaciones derivadas de los mismos. Bajo ios mismos­

supuestos, el trabajador o sus beneficiarios tendr~n derecho a la­

entrega de un tanto más del saldo de los dep6sitos que se hubieren 

constitu!do a su favor. En la inteligencia de que este derecho 

prescribe a favor del Fondo en un plazo de 5 affoa, a dif~rencia 

del Infonavit, que es de 10 años. 

Los gastos que origina la escrituraci6n en propiedad de la viv! 

enda son cubiertos por igual entre el trabajador y el FOVISSSTE; -

esta se realiza una vez que se han cubierto todos loa trámites le­

gales para la adjudicaci6n y ocupaci6n de la vivienda y se ha amo~ 

tizado su costo total. Previo a la escrituraci6n, existe un Certi-
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ficado de Posesi6n. y un Contrato de Compraventa con Reserva de Do­

minio cuando el trabajador enajene o grave la propiedad: o bien -­

cuando incurra en faltas consignadas en el contrato. 

De acuerdo con su legislaci6n, el FOVISSSTE, no puede encargar­

se de la administraci6n y el mantenimiento de los conjuntos habit~ 

cionales construídos. En este sentido son los propios trabajadores 

los que en forma directa participan de la operaci6n, mantenimiento 

Y administraci6n de su vivienda y los espacios comunes en la uní-­

dad habitacional (art.120). 

Por otra parte, para lograr una distribuci6n m&s equilibrada de 

sus servicios y prestaciones, a partir de 1986 las principales furr 

cienes del FOVISSSTE están desconcentradas ya en las 35 delegacio­

nes del ISSSTE en l·os estados de la república y en el propio Oís-­

tri.to Federal. 

Sin embargo,cabe destacar que a efecto de regularizar la recup~ 

raci5n de los cr~ditos que otorga el FOVISSSTE, es necesario actu~ 

!izar los registros contables a fin de determinar los adeudos per­

las aportaciones del 5% de las dependencias del sector público; t2 

da vez que para continuar enfrentando el reto que representa la 

gran demanda habitacional de los servidores públicos, tendrá que -

profundizarse en el replantamiento estructural .de la operaci6n fi­

nanciera del FOVISSSTE, pues debe considerarse que, mientras en el 

aRo de 1972, para construir una vivienda de 60 metros cuadrados 

era necesario conjuntar aportaciones anuales de 34 trabajadores de 

ingreso medio, en 1987, esta relaci6n se llev6 el equivalente a 
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103 aportaciones individuales para la construcci6n de una vivienda 

del mismo tipo. 

Finalmente, el 6 de junio de 1988, se public6 en el Diario Ofi­

cial de la Federación, el Estatuto Org~nico del ISSSTE, donde en -

su articulo 55, sección la. del capitulo séptimo, se reitera el o~ 

jetivo del Fondo de la Vivienda del ISSSTE, que dice: 

11 La administración del Fondo de la Vivienda a cargo del Instit,!! 

to, tiene por objeto establecer y operar un sistema de finan -

ciamiento que permita a los trabajadores incorporados al régi­

men de la ley, obtener por una sola vez, crédito barato y suf.!_ 

ciente mediante préstamo con garantia hipote·caria sobre inmue­

bles urbanos, para adquirir, construir, reparar y ampliar o m~ 

jorar su vivienda, para el pago del enganche, gastos de escri­

turaci6n y en su caso, la constitución de un f ideicomiao de a­

poyo cuando tenga por objeto la adquisici6n de vivienda de in­

terés social, amortizar pasivos adquiridos por dichos concep-­

tos, ast como coordinar y financiar programas de construcci6n­

de habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por -

los trabajadores, mediante créditos que otorgue el Instituto -

directamente o con la participaci6n de entidades públicas y/o­

privadas". 

Con base en este nuevo estatuto se sigue garantizando el dere-­

cho que tienen los trabajadores a una vivienda digna y decorosa -­

(art. 4• const.). 

Estas han sido, a grandes rasgos, algunas de las caractertsti--
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cas del Fondo de la Vivienda Issste, para lograr una mejor respue~ 

ta a los requerimientos de los trabajadores del Estado en materia­

de vivienda. 

d) Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares; FONHAPO. 

Dentro del presente capitulo, podemos distinguir un claro ejem­

plo en el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares;FO! 

HAPO, como un programa permanente, mismo ,que en pocos años ha al -

canzado gran relevancia en el desarrollo de vivienda popular, con­

tando para ello con nueve delegaciones regionales diseminadas es-­

trat~gicamente con ~l fin de abastecer de vivienda popular a todo­

el pa1s. 

El Ejecutivo Federal mediante decreto publicado el 2 de abril -

de 1981 1 instituye un nuevo sistema de financiamiento para vivien­

da popular a trav~s de la creaci6n del FONHAPO, para sustituir, en 

cuanto a sus funciones, al Instituto Nacional para el Desarrollo -

de la Comunidad y de la vivienda Popular: INDBCO, que desaparece -

en diciembre de ese mismo año. 

Sin embargo, los antecedentes institucionales del Fonhapo son,­

otros. En 1947 1 en la Ley org&nica del Banco Nacional Hipotecario­

Urbano y de obras PGblicas, S.A., se establece la creaci6n del"Foll 

do de Casas Baratas" que en 1949 pas6 a ser el "Fondo de Habitaci~ 

nea Populares, y no ea sino hasta 1'981 cuando dicho fondo se convi 
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erte en un Fiedeicomiso, esto es, en el FONHAPO. En ese afio se de­

termina que el fideicomitente sea el gobierno federal a través de­

la Secretar!a de Programación y Presupuesto, el fiduciario el Ban­

co Nacional de Obras y Servicios Públicos: Banobras, y los f ideic2 

misarios los adquirentes de inmuebles beneficiados con los finan-­

ciamientos del FONHAPO. Hasta 1983 se estableci6 como cabeza de -­

sector a la Secretaria de Asentamientos Humanos y Obras PQblicas:­

SAHOP, y al desaparecer ésta, el fideicomiso quedó coordinado par­

la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologta: SEDUE, hoy Secreta­

ria de Desarrollo Social~ SEDESOL,. 

En 1985 se modifica el contrato de constituci6n del Fondo, que­

dando su nombre como Fideicomiso Fondo Nacional' de Habitaciones P2 

pulares. En 1987 y 1988, el contrato en comento se adecúa en funci 

6n de las nuevas atribuciones otorgadas al organismo que finalmen­

te han sido precisadas y ampliadas en sus Reglas de operaci6n y P2 

ltticas de Administraci6n Crediticia de 1989. 

De esta manera, el FONHAPO forma parte del sector encabezado -­

por la Secretaria de Desarrollo Social: SEDESOL, cuyo titular pre­

side el Comit6 T6cnico y de Distribuci6n de Fondos - m6ximo 6,gaae 

de gobierno de la institución -. La operaci6n del fideicomiso est~ 

a cargo de un Director General, quien funge adem&s como Delegado -

Fiduciario Especial. 

El FONHAPO, creado para atender las necesidades de vivienda de­

la poblaci6n de escasos recursos, encuentra el mar~o jurtdico que­

lo consolida, regula sus actividades y determina el ~mbito de su -
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actuaci6n, en el derecho que tiene toda familia mexicana, a disfr~ 

tar de una vivienda digna y decorosa, elevado a rango constitucio-

nal en febrero de 1983. 

El FONHAPO se plante6, como una instituci6n que debla atender -

mediante el otorgamiento de créditos, las necesidades de vivienda­

para la poblaci6n de m~s bajos ingresos, con cabezas de familia -­

que perciben hasta 2.5 veces el salario minimo, de preferencia no-

asalariados, con dependientes econ6micos y, que por su situación -

laboral no les permite alcanzar un crédito para vivienda de otros-

organismos similares como son Infonavit o Fovissste, mencionados -

anteriormente. 

De esta manera, la instituci6n ha dirigido sus acciones a un -­

segmento de la poblaci6n que no es atendido por otras institucio-­

nes de vivienda, pero que constituye el grueso del pa'!s. Toda vez­

que segan estimaciones basadas en la Encuesta Nacional de Ingreso­

- Gasto de loa·Hogares: ENIGH, en 1977, el 70% de la poblaci6n com 

rendia la categor!a de ingresos f~miliares a 2.5 veces el salario­

m!nimo; asimismo y segan cálculos de la otrora SEDUE, el 90% de v! 

vienda que fue demandada durante el periodo 1983-1988 fue precisa­

mente por·ese estrato de la poblaci6n. Consecuentemente se planteó 

as! un compromiso para el Fonhapo: el atender a la población que -

constituye el grueso de la demanda de vivienda y que, simult~nea -

mente tiene la menor capacidad adquisitiva en el pata. 

De conformidad con el acuerdo del Ejecutivo Federal, el FONHAPO 

h3 ·financia~o el desarrollo de habitaciones populares en todas las 
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modalidades necesarias, con objeto de atender las distintas caren­

cias habitacionales de la poblaci6n de escasos recursos: contero -­

plando as!, tanto necesidades de vivienda nueva, derivada del cre­

cimiento de la poblaci6n, como mejoramiento y sustituci6n de la vi 

vienda deteriorada existente en los medios rural y urbano. 

Para lograrlo, el Fonhapo, financia el desarrollo de programas­

de vivienda popular en las sigui~ntes modalidades: 

Lotes y servicios.- Este programa se refiere al financiamiento­

de fraccionamientos populares con dotaci6n de infraestructura·indi 

vidual o comunal. Aqu! se puede incluir la edificaci6n de una vivl 

enda provisional. 

Enseguida tenemos la Vivienda Progresiva, en el cual se otorga­

un cr6dito para la edificaci6n de la vivienda con desarrollo gra-~ 

dual, a partir de una unidad b~sica de servicios o un espacio hab! 

table de usos mGltiples. En cuanto a Vivienda Mejorada, este pro-­

grama tiene dos modalidades de financiamiento: 

- El mejoramiento de anentamientos existentes, mediante accio-­

nes de ampliaci6n, rehabilitaci6n, mejoramiento de las condiciones 

sanitarias de las viviendas: as! como la protecci6n jur!dica de -­

los pobladores a través de la adqui$ici6n del inmueble. 

- La adquisici6n de vivienda a terceros por los propios inquili 

nos agrupados en organizaciones legalmente constitu!das. Adem~s en 

aquéllos inmuebles que lo requieran, se podr~n financiar adem~s de 

la adquisición del inmueble, obras para su mejoramiento o rehabili 

taci6n. 

Otro programa consiste en Apoyo a la Producci6n y Distribuci6n-
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~e Materiales, que consiste en el otorgamiento de cr~ditos refac-­

cionarios y de habilitaci6n y av!o, en los cuales se apoya la ins­

talaci6n o habilitaci6n de unidades de producci6n y de distribuci-

6n de materiales para la construcci6n de vivienda popular. 

Por Gltimo tenemos la vivienda Terminada, que es el financiami­

ento para la edificaci6n de viviendas completas en un proceso Oni­

co de construcci6n. Tedas estos programas se llevan a cabo median­

te el establecimiento de diversas líneas de cr~dito que son : Est~ 

dios y proyectos¡ Adquisici6n de suelo: Urbanizaci6n: Bdificaci6n­

y Apoyo a la construcci6n. 

De esta manera, la funci6n del FONHAPO ha sido la de actuar co­

mo elemento coadyuvante de las familias pobres en la tarea de con~ 

truir su casa por etapas. Asimismo la instituci6n da la oportuni-­

dad de contar con un techo elemental provisto de servicios pGbli-­

cos para librarse del pago de arrendamiento. Consideramos que este 

fideicomiso cumple un papel claro en las políticas de equidad y e~ 

trrnulo a la participaci6n social. 

Por otra parte cabe destacar que debido a la flexibilidad de -­

sus políticas financieras, su esquema operativo y la experiencia -

acumulada, el FONHAPO desarrolla, a trav~s de la constituci6n de -

fideicomisos y con recursos del patrimonio de la propia instituci-

6n, programas específicos de vivienda popular que con car~cter tem 

peral le sean encomendados y que por su naturaleza requiera de un­

manejo independiente, tanto administrativo como financiero, como -

es el caso de Renovaci6n Habitacional Popular, Fideicomiso Progra-
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ma Emergente de Vivienda Fase II, PROFOPEC (Programa Fraccionamie~ 

to Popular de Ecatepec). 

Otra característica fundamental que define la pol!tica del FON­

HAPO , y que lo hace diferente a los demás organismos de vivienda­

de inter6s social, ha sido que desde su fundaci6n se estableci6 

que la manera de acceder a los créditos del FONHAPO, no ser!a a t! 

tulo individual, sino a trav6s de organizaciones legalmente consti 

tu!das, aunque la responsabilidad por los créditos y las garant!as 

hipotecarias le correspondería a las familias especificas acredit~ 

das, y sus características socioecon6micas serían tomadas en cuen­

ta para determinar la procedencia o no del otorgamiento de crédi-­

tos. 

Es importante seHalar que si bien es cierto que en cuanto a la­

asignaci6n de créditos, a partir de los Gltimoa 4 aHos, los movimi 

entes populares urbanos, encabezados por grupos organizados, como­

por ejemplo: la Asamblea de Barrios y Organizaciones Populares: -­

ABOV, entre otros, han presionado de manera significativa a la In~ 

tituci6n en este aspecto, manifestándose a través de mitines y/o -

plantones, y que sin temor a equivocarnos, en algunos casos se ha­

llegado hasta la agresi6n f!aica y moral a diversos servidores pG­

blicos, as! como se han ejercido diversas acciones causando daffos­

a bienes muebles e inmuebles de este organismo. 

sin embargo,tambi6n lo es el hecho de que con este tipo de movi 

mientas populares, se ha palpado la necesidad real de vivienda de­

este sector de la poblaci6n econ6micamente débil: destacando su -­

participaci6n en todas y cada una de las etapas de la asignaci6n -
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del crédito. Con esto,consecuentemente se ha derivado el compartir 

los derechos y obligaciones que se contraen con la obtenci6n del -

financiamiento. 

El otorgamiento de créditos a personas morales y no a personas­

fisicas, ha permitido que se beneficie un mayor número de familias 

diversificar y ampliar fuentes de financiamiento han aido fundame~ 

tales para lograr escalas masivas en los programas financiados. 

Los recursos del FONHAPO provienen fundamentalmente de 3 fuen-­

tes: los activos totales del BANOBRAS,~ recursos propios y crédi-­

tos de organismos internacionales como el Banco Mundial. 

Los recursos propios provienen fundamentalmente de la recupera­

ci6n de créditos que pasan a formar parte del patrimonio del f idei 

comiso. Esa recuperaci6n es de aproximadamente un 60%, aunque el -

Banco Mundial ha solicitado una recuperaci6n mayor. 

Para seguir consiguiendo los créditos del Banco Mundial, enton­

ces, es indispensable lograr una mayor recuperabilidad, toda vez -

que esto permitir~ reproducir los program~s a escalas m~yores. 

Estos recursos de FONHAPO, se destinan a través del sistema de­

otorgamiento de crédito, que permite se atiendan de manera inte -­

gral los aspectos de tipo financiero, social, técnico y jurtdico. 

El esquema financiero del FONHAPO, se adecOa a la capacidad de­

pago de los beneficiarios con el fin de obtener niveles de recupe­

raci6n, que permitan al organismo financiar la construcci6n de una 

vivienda con lo que se recupere de los créditos concedidos para la 

edificaci6n de dos viviendas, orientando su subsidio a la poblaci-
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6n de menores ingresos, dentro del estrato socio - econ6mico aten­

dido por el fideicomiso. 

Por otra parte, con el prop6sito de aumentar la producci6n de -

vivienda y distribuir fondos a un mayor nGmero de familias, el Fo~ 

hapo fija un monto tope por programa para permitir por lo menos la 

ocupaci6n legal de un lote y de una vivienda inicial para progres! 

vamente ampliarla y mejorarla. 

En cuanto a la politica social que persigue la instituci6n es -

asegurar que los recursos subsidiados con que se financian los pr2 

gramas de vivienda lleguen efectivamente a su población objetivo,­

garantizando con esto el acceso de los beneficiarios a los progra­

mas de vivienda de acuerdo a su capacidad socio-econ6mica y de ah2 

rro. En toda solicitud de crédito debe derivarse una necesidad 

real de vivienda manifiesta por la poblaci6n objetivo. No omitimos 

señalar que todo crédito debe contar con la participaci6n de la P2 

blaci6n en todas y cada una de sus etapas, esto con el objeto de -

compartir los derechos y obligaciones que se contraen con la obte~ 

ci6n del financiamiento. 

A fin de lograr una mayor eficiencia, el FONHAPO aplica sus re­

cursos mediante acciones de vivienda de bajo costo y buena calidad 

impulsando asr las alternativas de oferta de vivienda que adem§s -

de responder a las mOltiples demandas, se adecaen a las condicio-­

nes fisicas y clim§ticas de conformidad con las normas de constru.2_ 

ci6n y de desarrollo urbano locales, en cuanto a que todo programa 

debe desarrollar proyectos enfocados a satisfacer las necesidades­

de habitabilidad propiciando la progresividad de la vivienda que -
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permitan a los beneficiarios ocupar de inmediato los inmuebles fi­

nanciados. 

Cabe destacar que las obras que financia FONHAPO, son asignadas 

mediante licitaci6n pGblica, a través de concursos de obra convoc~ 

dos por los acreditados. 

Respecto a las pol!ticas jur!dicas, se busca lograr que los fi­

nanciamientos del. FONHAPO se ajusten a las normas legales vigentes 

a efecto de que los beneficiarios obtengan seguridad jur!dica. Por 

lo que respecta a los recursos que otorga el Fonhapo, estos deben­

quedar debidamente garantizados conforme a derecho y ser recupera­

bles. 

Los acreditados del Fideicomiso pueden ser: 

- Organismos de la administraci6n pGblica centralizada: 

- Gobiernos de lOs Estados y Municipios: 

- Entidades de la administraci6n pGblica paraestatal: 

- Sociedades Cooperativas: 

- Organismos sociales y mercantiles legalmente constituraos que 

realicen programas de vivienda. 

Estos acreditados canalizan los financiamientos hacia benefici~ 

ríos finales qu~ deben ser:· 

- Persona f!sica mayor de edad, con dependientes económicos: 

- Preferentemente no asalariado, con un ingreso no mayor de 2.5 

veces el salario m!nimo regional diario vigente: 

- No poseer propiedad inmobiliaria en la localidad en cuesti6n­

excepto en programas de vivienda mejorada: 

- Tener arraigo en la zona. 
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Para la apertura de una 11nea de crédito, el FONHAPO toma en 

cuenta la composici6n socio-econ6mica del grupo solicitante, el 

cumplimiento de las leyes y reglamentos locales y los requisitos -

técnicos y financieros que se derivan de sus poltticas. 

Es conveniente señalar que ante la necesidad de mantener una r~ 

cuperaci6n real de créditos, esta Instituci6n desarroll6 un siste­

ma de financiamiento que se aplica desde enero de 1987 1 con las si 
guientes caractertsticas: 

- El préstamo, el subsidio y los pagos de los beneficiarios se­

~xpresan en un número equivalente de salarios m1nimos, y las dife­

rentes condiciones crediticias están relacionadas con el salario -

m1nimo y su crecimiento, que es el indicador mas cercano a la cap~ 

cidad de pago de la poblaci6n. 

El adeudo en pesos resulta de multiplicar los salarios m1nimos­

aún no cubiertos, por el salario m1nimo vigente. Esto se cumple -­

siempre, sin importar que los porcentajes de aumento salarial sean 

constantes. 

- Los requisitos legales del sistema de otorgamiento de crédito 

establecen que los acreditados sociales deben estar legalmente 

constituidos y que los acreditados institucionales deben tener la­

facultad de contraer pasivos. 

- Los predios en donde se va a situar el proyecto, deben estar­

legalmente regularizados y ser transferidos en propiedad sin nin-­

g~n conflicto a los usuarios. 

- Para la contrataci6n del crédito se debe contar con una garan 

t!a que asegure su recuperaci6n que puede ser: hipotecaria y/o qui 

rografaria: y .Para organismos públicos, además de las anteriores,-
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las participaciones federales en impuestos. 

- En lo administrativo, se permite que el acreditado integre la 

documentaci6n requerida segan el programa y la linea de crédito, -

aimult!neamente a la presentaci6n de su solicitud. El fideicomiso­

analiza y aprueba al mismo tiempo las solicitudes de cr~dito pre-­

sentadas que culminan con la contrataci6n del mismo y el inicio de 

su ejercicio. 

- El porcentaje del subsidio base se determina en funci6n del-­

costo por obra ~xpresadó en veces el salario m!nimo, a mayor costo 

menor es el subsidio. Para comprender mejor lo anterior, lo ejem~­

plificaremos de la siguiente manera: 

Si el monto del financiamiento es hasta 750 veces el salario m.!_ 

nimo, el subsidio base ser! de 23% • De esta manera el porcentaje­

del préstamo a recuperar ser! del 77%, sin embargo, se otorgar! un 

porcentaje del 10% como subsidio. por buen pago, consecuentemente. -

el porcentaje del crédito otorgado a recuperar en caso de buen pa­

go, ser~ del 67%. 

cabe señalar que los subsidios base y por buen pago, s6lo se -­

concederán a los acreditados que los transfieran a los beneficia-­

rica. 

- El tiempo de pago se calcula en base a una tabla de amortiza­

ci6n con pagos fijos de salarios mlnimos.que incluye intereses re~ 

les a una tasa de 3% anual para cr~ditos hasta 2,000 y de 4% hasta 

2,soo veces salario mlnimo. 

Por lo anteriormente expuesto, se considera que la posibilidad 

del FONHAPO de seguir financiando loa diversos programas con que--
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cuenta, dependerá en gran parte de que loa subsidios se racionali­

cen; de que se obtengan mayores cr~ditos, no s6lo del exterior si­

no quiz~ tambi6n de la banca de desarrollo; y, se elaboren mecani~ 

mos de mayor participaci6n financiera por parte de los mismos acr~ 

ditados del Fonhapo. 

Asimismo, es conveniente seffalar que a efecto de lograr mejores 

resultados, el Fonhapo no debe ser escaparate politice de los ser­

vidores pGblicoa privilegiados que conducen este fideicomiso, de -

conformidad con la noble polttica que éste sustenta, sino como una 

fuente de financiamiento y asesoria para la construcci6n de vivie!!._ 

da, con un alto sentido de inter6s social. 

NOTA.- La presente informaci6n se encuentra sustentada en las -

Reglas de Operaci6n y Pol1ticas de Administraci6n Credi­

ticia del Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Po~ 

pulares : 1989. 

e) Fideicomiso de Vivienda .Casa Propia; FICAPRO. 

El Fideicomiso de Vivienda Casa Propia, como lo seffalamos en su 

oprtunidad, tiene sus antecedentes en el Fideicomiso Fondo Nacio-­

nal de Habitaciones Populares; FONHAPO, tomando como base sus exp~ 

riencias, y en el existoso programa de facilidades que implement6-
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Renovaci6n Habitacional Popular: RHP, que veremos m&s adelante. 

De esta manera, Casa Propia ha logrado la concertaci6n con pro­

pietarios, inquilinos y autoridades, demostrando con esto, que sf­

es posible involucrar al inquilino en la resoluci6n de su problema 

habitacional, agilizando y simplificando los tr~mites jurtdico-ad~ 

ministrativos. Como resultado de lo anterior, existen en la actua­

lidad miles de nuevos propietarios de sus viviendas. 

Casa Propia se cre6 mediante decreto publicado en el Diario Ofi 

cial de la Federaci6n de fecha 16 de noviembre de 1987, a instan-­

cía y preocupaci6n de la liquidaci6n de Renovaci6n Habitacional P2 

pular: tomando en consideraci6n de que el 52 por ciento de los ha­

bitantes de la Ciudad de M~xico, son inquilinos, la mayorfa de 

ellos, de escasos recursos y viviendo en inmuebles de renta conge­

lada y en condiciones la mayor parte de ellas, insalubres. 

Para mayor comprensi6n de este programa, consideramos convenie~ 

te remitirnos al punto de Considerandos del Decreto en comento, -­

que entre otros establece: 

- Que la Constituci6n Polttica de los Estados Unidos Mexicanos, 

establece en su arttculo cuarto, el derecho que tiene toda familia 

a disfrutar de vivienda digna y decorosa y dispone que para ese -­

efecto, se establecer&n los instrumentos y apoyos necesarios a fin 

de alcanzar tal objetivo; 

- Que en el Distrito Federal, la escasez de vivienda constituye 

una.de las apremiantes sociales más importantes, habida cuenta que 

dta con d!a el ritmo de crecimiento en la construcci6n de vivien-­

das deberá satisfacer no solamente las necesidades derivadas del 
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crecimiento demogr4fico, sino además superar el indice del déficit 

actual; 

- Que la vivienda constituye un aspecto fundamental del urbani~ 

mo y de la planeaci6n de los asentamientos humanos, puesto que es­

t~ vinculada con los problemas más amplios que en esta materia de­

be afrontar una de las ciudades con mayor densidad demográfica en­

el mundo: 

- Que en ese sentido debe concebirse a la vivienda no s6lo a su 

uso como inmueble, sino también en su dimensi6n corno elemento gen~ 

rador de desarrollo por su relaci6n con las actividades econ6micas 

sociales, politicas y culturales; 

- Que el Programa Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984 

- 1988, establece como lineamiento básico el reforzamiento de los-

mecanismos pGblicos para estimular la participaci6n sovial en la-­

promoci6n de vivienda y adecuar los requerimientos de financiamie~ 

to para su adquisici6n, en beneficio de los sectores sociales de-­

escasos recursos 

- Que tomnndo en cuenta las consideraciones precedentes se ha -

estimado indispensable sentar bases de actuaci6n para la instrume~ 

taci6n y ejecuci6n de un programa de adquisici6n de vivienda que -

tenga por objeto primordial mantener el arraigo de loa moradores -

que actualmente ocupan las vecindades sujetas al sistema de renta­

congelada, asI como aquéllas que se encuentren en notorias condi­

ciones de deterioro de manera de que vuelvan a Concurrir en la ac­

ci6n y autoridades y organizaciones de profesionales, que en las-­

tareas de reconstrucci6n por los efectos de los sismos de septiem­

bre de 1985, acreditaron que es en la participaci6n conjunta donde 
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·radica la viabilidad real de cualquier soluci6n; 

Enseguida trnascribiremos los articulos que a nuestro juicio 

son los más importantes del decreto de mérito: 

PRIMERO.- Se autoriza la instru~entaci6n y ejecuci6n de un pro­

grama de adquisición, por parte de los ocupantes de las viviendas­

y locales comerciales que estén integrados a éstas, preferentemen­

te aquéllas que quedaron sujetas al régimen de rentas congeladas -

derivados de los Decretos del Honorable congreso de la Uni~n, pu-­

blicados en el diario Oficial de la Federaci6n el a de mayo de 

1946, el 31 de diciembre de 1947 y el 30 de diciembre de 1948. 

SEGUNDO.- El Programa tendrá como objeto financiar a los ocupa~ 

tes de los inmuebles seffalados en el articulo anterior de este De­

creto, Gnicamente i"a adquisici6n, la escrituraci6n y los demás gas 

tos relativos por esos conceptos. 

TERCERO.- En los inmuebles se constituirá el Régimen de Propie­

dad en Condominio, en los términos de la legislaci6n comGn. 

CUARTO.- El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Popula-­

res, destinará una linea de crédito hasta por cincuenta mil millo­

nes de pesos, recursos que serán autorizados por la secretaria de­

Programaci6n y Presupuesto. ( Actualmente fusionada con la Secret~ 

r!a de Hacienda y Cr~dito Público). 

Octavo.- Las Delegaciones del Departamento del Distrito Federal 

abrirán una oficina encargada de recibir las solicitudes de crédi­

to, las que una vez convalidadas por ellas de conformidad con las-
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reglas de operaci6n que se expidan, ser~n remitidas al Coordinador 

Ejecutivo del Programaª 

DECIMO PRIMEROª- ElDepartamento del Distrito Federal dar§ a es­

tas operaciones los mismos apoyos fiscales y administrativos que -

otorg6 a los programas de reconstrucciónª 

DECIMO SEGUNDO.- El Departamento del Distrito Federal celebrar~ 

con la Secretaria de Educaci6n PGblica y con los Institutos Nacio­

nales de Bellas Artes y Literatura y de Antropologta e Historia,-­

convenios de coordinaci6n cuyas bases contemplen las facilidades -

necesarias para dar cumplimiento al programa de que se trata, en -

el !mbito de las atribuciones de dichas Dependencias y Entidadesª 

DECIMD TERCERO.- El Departamento del Distrito federal promove-­

r6, y en su caso celebrar~, un convenio de colaboraci6n con el Hª­

Tribunal Superior de Justicia del Fuero Coman que involucren los -

inmuebles que puedan ser materia del Programaª 

DECIMO CUARTOª- El Departamento del Distrito Federal, promover6 

la participaci6n de las diversas organizaciones de profesionales -

para concertar convenios con los cuales se coadyuve a los logros -

del Programa que se autoriza. 

A efecto de iniciar el tr~mite de otorgamiento de un cr~dito, -

se pide que la solicitud sea avalada por la mayoría de los habita~ 

tes del inmueble y que se acompañe con una carta de intención de -

venta por parte del propietario y un documento descriptivo del in­

mueble y las viviendasª Con esto se inicia el procesoª 
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El programa a su vez, determina la habitabilidad del inmueble, 

y promueve, en consecuencia el avalúo de car~cter comercial ante -

una de las Sociedades de Crédito. Asimismo, coadyuva en la negoci! 

ci6n entre propietario e inquilinos para determinar e~ costo del -

inmueble : este costo no puede rebasar el valor del avalOo, en re~ 

lidad , muchas veces est~ por abajo, gracias al ingenio de los in­

quilinos. 

Una vez efectuada esta negociaci6n y plasmada en un escrito fi~ 

mado, se integra todo el expediente y se somete a revisi6n y a di~ 

tamen del sub-comité. Cabe destacar que el FONHAPO es el organismo 

que otorga el financiamiento. Posteriormente es aprobado por el -­

Coordinador Ejecutivo del Programa y se somete a la aprobaci6n fi­

nal de su Comité Técnico y de Distribuci6n de Fondos. 

Aprobado el cré~ito, que es individual a cada inquilino, se pr~ 

cede a la firma del contrato privado de compra-venta. As!, en ese­

momento casa Propia deposita en un banco, a favor del propietario­

el 80\ del valor total del inmueble. El 20\ restante, el dep6sito­

bancario y loa intereses devengados le son entregados a la firma -

de la escritura. 

La escrituraci6n es el resultado de la concertaci6n entre pro-­

pietario é inquilinos, con el apoyo del programa. Todo el proceso­

desde la recepci6n de la solicitud hasta la escrituraci6n, lleva -

aproximadamente cuatro a cinco meses. 

Cabe seffalar algunos aspectos del Programa de mérito: 

- Democratiza la propiedad urbana y consolida un patrimonio fa­

miliar: 
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- Al regularizar jur!dicamente la propiedad inmueble, se crean­

nuevas fuentes de ingresos para el gobierno federal, y se posibili 

ta la prestaci6n de mejores servicios pGblicos: 

- Fomenta el arraigo de los inquilinos en sus barrios y colo -­

nias, mediante la seguridad de que son propietarios legales y bien 

regularizados de sus viviendas; 

-Convierte a los inquilinos en responsables, como nuevos cond6-

minos, de dar mantenimiento y de mejorar su inmueble; 

- Se promueve un proceso de renovaci6n urbana en las colonias -

populares del centro de la ciudad; y, 

- Retorna loa inmuebles al mercado inmobiliario, ya que los de­

renta congelada están pr~cticamente fuera de ~l, en virtud de una­

serie de ~.rregularidades jur!dicas y administrativas con que cuen­

tan los inmuebles: 

En virtud de lo anterior se provoca un aumento importante en la 

plusval!a, de forma positiva, debido a que los beneficiarios no s~ 

rán los especuladores de inmuebles urbanos, sino los mismos habi -

tantes de esas colonias populares, que son en Gltima instancia los 

propietarios de sus viviendas. 

Por otro lado, el Programa Casa Propia abarca todo el territo-­

rio del Distrito Federal. El decreto de creaci6n es claro en la -­

preferencia a los inmuebles de renta congelada, los cuales se loe~ 

!izan en las colonias del centro de la ciudad. Las Delegaciones -­

que m&s ha atendido este programa son: la Cuauht~moc, Gustavo A. -

Madero, Venustiano carranza, Benito Juárez y Azcapotzalco. 

Otra caracter!stica importante de este programa es la concerta-
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ci6n entre inquilinos y propietarios, sobre todo si consideramos -

que ambos son partes que tradicionalmente han estado en conflicto. 

El propietario por una parte, recibe un capital que estaba pr~s 

ticamente muerto, del cual puede obtener mejores rendimientos f i-­

nancieros, o bien, destinarlo a la.construcción de m~s viviendas,-

generando-empleos. Se pude decir que es su salida al problema de -

rentas congeladas y a las responsabilidades por las condiciones -­

del inmueble. 

El inquilino por la otra, se convierte en propietario de su vi­

vienda, formando asr su patrimonio federal. 

Para darnos una idea de la problem~tica que existe entre ~stas­

dos partes, la P,rocuraduria Federal dei Consumidor; PROFECO, reci­

be aproximadamente 6 mil quejas mensuales. 

Es por ello, que el Programa Casa Propia ha tenido bastante di­

fusión y una mejor respuesta, en esto han intervenido activamente­

el Departamento del Distrito Federal y el FONHAPO. La demanda se -

ha constatado, en la angustia de la gente, que ya no quiere senti~ 

se insegura en su vivienda rentada1 quiere ser dueffa de ella y me­

jorarla. 

Asimis~o, Casa Propia se encuentra en contacto permanente y --­

coordinación con los dem~s organismos de vivienda de inter~s so -­

cial, permitiéndole conocer el campo de trabajo de éstos, facili-­

tando canalizar de esta forma, a los solicitantes de vivienda ha-­

cia el programa m!s adecuado para ellos. 

Sin temor a equivocarnos podemos asegurar que ante la problem~­

tica de vivienda de renta congelada, Casa Propia ha sido un progr~ 
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ma que ha demostrado su eficacia: aunque tambi~n es cierto que pa­

ra que Casa Propia logre sus objetivos, y no s6lo este programa si 
no todos los que atienden el problema habitacional en M€xico, deb~ 

r4n simplificar sus tr4mites tanto legales como administrativos, -

pero para que esto sea una realidad se deber4 contar con la parti­

cipaci6n solidaria de las autoridades en sus diversos ~mbitos y -­

competencias y hacer efectivos los apoyos fiscales y administrati­

vos como los que recibi6 Renovaci6n Habitacional Popular. 

f) Fondo Nacional para la Vivienda Rural; FOllAYIR. 

En el medio rural del territorio nacional constitu!do por dive~ 

sos poblados dispersos, la vida de muchos campesinos transcurre en 

una precariedad absoluta. La pobreza es el principal obst4culo que 

impide a la poblaci6n campesina el acceso a formas adecuadas de -­

alimentaci6n, vestido, servicios educativos y de salud, as! como a 

una vivienda digna. 

Por otra parte, las caracter!aticas del campo, tales como la t~ 

nenecia de la tierra y las formas c!clicas de percepci6n de ingre­

sos, haclan inoperantes en este medio los esquemas de crédito uti­

lizados en el ~mbito urbano, en donde el otorgamiento de préstamos 

se sujeta a los salarios y se toma como garant!a la propiedad inm2 

biliaria. 

Ea conveniente seffalar que debido a la concertaci6n y a las ex­

periencias, que sostuvo el Fonhapo con sus acreditados y benefici~ 
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.rios, se incorporaron opiniones y planteamientos. De esta manera,­

surgi6 el sistema de cr~dito rural como iniciativa de un grupo de­

acreditados en Ahuacatlan, Nayarit. 

Debido a la flexibilidad de este organismo, se permiti6 adecuar 

en 1987 su esquema de recuperaci6n crediticia, a las condiciones -

econ6micas de las familias campesinas, relacionando la amortizaci-

6n con la evoluci6n en los precios de garant!a de los cultivos y -

tomando en cuenta el caracter c!clico y estacional del ingreso de­

este sector. 

A partir de esta experiencia, con el prop6sito de establecer un 

sistema especial con recursos del Fonhapo, m~diante Acuerdo Presi­

dencial publicado el 15 de abril de 1988, se crea el Fondo Nacio-­

nal para la Vivienda Rural: FONAVIR, y se procede a modificar el -

contrato del fonhapo para que se integre al mismo el citad~ Fondo. 

De esta forma, qued6 legalmente constituído el Fonavir. 

No obstante lo anterior, el Fonavir no en un organismo, es m~s­

bien un esquema financiero basado en la concertaci6n para apoyar -

los esfuerzos de los habitantes del medio rural, en la conatrucci-

6n o mejoramiento de su vivienda. As! pues, no se ha generado una­

instituci6n burocratica m~s, toda vez que Fonavir es Fonhapo y tr~ 

baja con 9ente de este organismo. 

Salvo algunos programas espor~dicos de los institutos estatales 

se puede decir que el FONAVIR ea la Gnica instituci6n en M~xico -­

que plantea un apoyo a la vivienda rural. 

El objetivo primordial del Fonavir, es atender las demandas de 

vivienda de las comunidades rurales de manera directa en la propia 
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localidad donde se encuentran. Contando entre sus principales 

acreditados, a los ejidos sociedades de producci6n rural, coopera­

tivas agropecuarias, agroindustriales y forestales, ast como aso-­

ciaciones rurales de interés colectivo. 

Con la creaci6n del FONAVIR, el gobierno de la repGblica di6 -­

los primeros pasos para cumplir el compromiso adquirido con el se~ 

tor campesino del pats: darles acceso a una vivienda digna y deco­

rosa; FOVI para las clases medias, INFONAVIT para los obreros, --­

FOVISSSTE para los trabajadores al servicio del Estado, FONHAPO p~ 

ra los no asalariados y, FICAPRO para los de rentas congeladas, 

faltaban los campesinos. 

El reto de ninguna manera es sencillo si consideramos que de -­

los 4.5 millones de viviendas rurales que existen en el pata, 2.7-

millones requieren mejorarse en cuanto a sus dimensiones, funcion~ 

lidad y dotaci6n de servicios, y que un mill6n de ellas necesitan­

ser reconstrutdas. De los 30 millones de campesinos, el 93% tienen 

ingresos que a lo sumo llegan a 2.5 veces el salario mínimo. 

es por ello que para poder cumplir con su cometido, ~onavir es~ 

tableci6 un novedoso mecanismo financiero que se adecGa a las pos! 

bilidades de los trabajadores del campo: los montos del cr~dito se 

determinan en funci6n de los ingresos que los campesinos ob~ienen­

de la venta de su principal producto. De esta manera, los product2 

res de caf6, por ejemplo, pagar~n el cr~dito otorgado conforme al­

precio vigente a la fecha de comercializaci6n del grano. 

Para comprender mejor lo anterior, pondremos un ejemplo: Si el­

ingreso anual promedio de un agricultor es el equivalente al pre--
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cio de 10 pacas de algod6n, el fonavir le puede prestar el equiva­

lente al doble, es decir; 20 pacas. Suponiendo que el beneficiario 

recibe un subsidio del 50%, entonces la recuperaci6n se hace en 10 

afias, pagando el equivalente al precio de una paca de algod6n por­

año. 

Los pagos del crédito se realizan en los meses en que, de acuer 

do con los ciclos agrícolas regionales se. venden las cosechas. De 

ese modo el pago del préstamo equivalente a una tonelada de la co­

secha de que se trate, se efectOa en funci6n del precio de garan -

tta que rige para la cosecha que en ese momento los campesinos es­

tán en condiciones de vender. 

Por otra parte, el acreditado deberá hacer del conocimiento de­

los beneficiarios, el costo total de la acci6n de vivienda, el mon 

to que deberá pagar, el plazo y el subsidio que se le otorga, ex-­

presadoa en moneda nacional y en la unidad de medida de producci6n 

del cual obtienen sus ingresos los beneficiarios. 

El Fonavir,verificará mediante el Acta de Asamblc~ de Adjudica­

ci6n, que el acreditado entregue el producto a los beneficiarios -

que fueron autorizados en la fase de contrataci6n y ejercicio y -­

que se respeten los precios de comercializaci6n y las condiciones­

financieras pactadas. 

Todas las modificaciones de carácter Técnico y/o financiero que 

el acreditado pretenda realizar, deberán contar con el consentimi­

ento de los beneficiarios. Aquéllas que impliquen un cambio en las 

condiciones financieras pactadas, deberán presentarse p3ra su aut~ 

rizaci6n al Subcomité p3ra la Operaci6n del Fonavir, debidamente -

documentados. 
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Si durante el ejercicio del crédito una vez finiquitado el mis­

mo, el acreditado no cumple con cualquiera de las obligaciones de­

rivadas del contrato de crédito, se le rescindirá el contrato y se 

hará efectivd la garantta pactada, sin mediar compensaci6n alguna. 

Los beneficiarios de los créditos, deberán cumplir con los si-­

guientes requisitos: 

1.- Ser personas ftsicas mayores de edad. 

2.- Ser productores o estar incorporados a la producci6n agrt-­

cola, forestal o pecuaria. 

3.- Tener dep2ndientes econ6micos. 

4.- Tener un ingreso mensual promedio, que en su equivalente no 

sea mayor a 2.5 veces el salario mtnimo regional. 

Los acreditados deberán ofrecer a satisfacci6n del Fonavir, cu~ 

lesquiera de las siguientes garantias: 

a) Quirografaria; 

b) Porcentaje del seguro agrtcola, Ganadero y conexos: 

e) Garantta Hipotecaria: 

d) Aval del Gobierno del Estado: 

e) Garantta de afectaci6n de participaciones fiscales de la Fe­

deraci6n: 

f) Prendaria: 

g) Cualquier otro tip::> de garantta •probada por el Subcomit~ P:l 

ra la Operaci6n jel Fonavir. 

Los recursos para las operaciones de inversi6n del Fonavir, --­

constituyen su patrimonio y provienen de las.aportaciones del Go--
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bierno Federal con cargo al presupuesto autorizado a la Secretaría 

de Desarrollo s~cial; SEOESOL, a través del Fonhapo, as! como cré­

dito del Banco Mundial: BM, y otro tanto de los Convenios con los­

Gobiernos de los Estados. Asimismo de las co~tribuciones volunta-­

rias que realicen los productores,. en los términos de los conve -­

nios de concertaci6n que para tal efecto se celebren, como las a-­

portacio~es de bienes muebles e inmuebles gue por cualquier título 

legal adquiera el Fondo. 

Por otra parte, a principio de la creaci6n del Fo~avir, existía 

la preocup3ci6n de que si el dinero destinado a la vivienda rural, 

serta co~templado dentro del esquema de "fonje perdido", es decir, 

si no se iba a recuperar :i.~d·l de lo otorgado. Actualmente, el es-­

quem3 financiero del Fonavir, no solamente contempla la recupera-­

ci6n de una parte de los fondos invertidos, sino que adem~s indJ=e 

la participaci6n de·los productores en el fortalecimiento financi~ 

ro del fondo. Cabe destacar que en los convenios que se hun firm~­

do con los productores, éstos se h3n comprometido a ap·:irtar al Fo­

navir un porcentaje de sus ingresos para ese fin. 

Es conveniente señalar que aunque los créditos son individuales 

FONAVIR trab3ja con grupoa a~ productores, sup~~ato que en contra­

de lo que ae cree, existen en el cam,?·::> m:Jcho3 gt"ll.?OS de ca.np~.'3i.rt•J3 

establecid•J3, organizad::>s para producir. De esta m3nera, las orga­

nizacionea camp2aina9 se h3, prop:Jesto =apacitat" a sus agremiados­

para que ~stos pued.1n aprovechar al m~ximo el Ct"~di to otorgado por 

el Fondo. Asimismo se pretende que participan en la determin~:i6n-
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de las prioridades de vivienda, cooperando con la Instituci6n a -­

fin de recuperar los créditos. 

Consecuentemente, con la participaci6n organizad~ de los campe­

sinos en un eafuerzo de concertaci6n se han firmado convenios con 

3sociaciones de productores como son los de café, arroz, trigo, -­

frijol, caffa de azocar, tab3.caleros etc., con la intervenci6n de -

la Confederaci6n Nacio:i3l campesina; Cl'JC, toda vez que a IJ!sta, le­

interess mJcho la viviend:t. rural, debido a eso, eat~ pro~oviendo -

actu3lmente la f lr~a je astas con~eoioa con los Gobiernos de los -

Esto!dO/J. 

~hora bien, el Fonavir, pretende atender al campesino de acuer­

do a sus necesidades y requerimientos de vivienja, por ejemplo: el 

campeai110 ya tiene la tiet:"ca, y an la m.:t.y.:1r!a d•:! los ca.'Jos, la vi­

vle.1d•1 .. A ~3.rtir de eate au_;>:Jesto, el Fondo le prestar~ parca :;¡ue -

la mejore, sin tantos tr~mitea administcativos. 

O~ro objetivo del Fonavir, es romper con los conceptos tradici2_ 

nales de superviai6n, en el entendido de que en poblaciones rura -

les tan dispersas y los montos tan modestos financiados por indiv.!_ 

duo: no ser!a 16gico gastar tanto en supervisi6n. 

Por otra parte, loa beneficiarios deciden c6mo hacer. sus vivie!!. 

das y espacios comunes, realizando los tr&mites en conjunto con la 

finalidad de ahorrar tiempo y dinero, como puede ser, la adquisici 

6n de los materiales de construcci6n para abaratar costos. Con to­

do esto, se propicia la capacitaci6n a trav~s del trabajo colecti­

vo. 

Por otro lado, debe profundizarse en la imposibilidad de abatir 
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·en forma inmediata la gran demanda de vivienda rural, sin embargo 

creemos que Fonavir está realizando un gran esfuerzo, tratando de­

evitar el acentuado proceso de migraci6n campo-ciudad. Asimismo d~ 

bemos considerar que no es pos~ble abatir esa demanda s6lo con re­

cursos e instrumentos del ~obierno.Federal, y es necesaria una ma­

yor participaci6n del sector social y del privado, ast como la ca~ 

certaci6n con los Gobiernos Estatales y Municipales, a fin de lo-­

grar que el espejismo de las grandes ciudades siga deslumbrando a­

las habitantes del campo mexicano. 

¿Será el Fondo Nacional para la Vivienda Rural; FONAVIR, una ve~ 

dadera justicia social para el campesinado mexicano, en cuanto a -

su necesidad de poder disfrutar de una vivienda digna? 

g) Programa Emergente de Renovaci6n Habitacional Popular 

del Distrito Federal; RHP. 

La Ley de Congelaci6n de Rentas publicada en el Diario Of ical -

de fecha 30 de diciembre de 1948, fue en su momento gran apoyo pa­

ra miles de familias de escasos recursos que arrendaban los inmue­

bles que habitaban. Sin embargo esta medida trajo como consecuen -

cia el abandono y, por lo tanto el deterioro de las viviendas. 

As!, los aue~os se negaron a darle el mantenimiento a las vivi­

endas, pues la cantidad que cobraban de renta era muy baja: los i~ 

quilinos por su parte, no efectuaban las reparaciones de un inmue­

ble que no les pertenecta. 
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Estas actitudes se sufrieron con motivo de los sismos de sep -­

tiembre de 1985 1 toda vez que gran parte de estos inmuebles se de­

rrumbaron. El impacto de los sismos se acrecent6 en la zona centro 

de la ciudad de México, donde el deterioro de las condiciones de -

vivienda de la poblaci6n se hizo evidente, lo que oblig6 a replan­

tear la política de mejoramiento urbano del pa!s. 

El mismo dia del sismo con objeto de dar albergue a los damnif i 

cados, se inici6 la instalaci6n en las zonas m~s afectadas, de vi­

viendas provisionales: albergues establecidos por diversas depen-­

dencias públicas y privadas ubicados en casas de cultura, escuelas 

centros sociales, deportivos e iglesias. Se estim6 que siete mil-­

familias evacuaron sus viviendas inmediatamente después de los si~ 

mas: de éstas aproximadamente el 60% se aloj6 en campamentos y al­

bergues, y el 40% restante, con familiares. 

El Departamento del Distrito Federal, analiz6 diferentes meca-­

nismos para fundamentar la expropiaci6n de los predios dañados. Es 

as! que a partir del 24 de septiembre se comenz6 la integraci6n de 

un listado de predios susceptibles de expropiarse, de acuerdo a 

los siguientes criterios: 

- Evidencia de dafios por sismo: 

- Altos niveles de deterioro: y, 

- Bajo régimen de arrendamiento. 

El padr6n fue elaborado por las delegaciones pol!ticas del DDF, 

y en él se incluyeron también predios abandonados y baldtos. 

El Gobierno de la RepGblica, a efecto de restituir su vivienda­

ª las familias que la hablan perdido durante los sismos, el 11 de-
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octubre de 1985, expropi6 m~s de 5 mil predios, distribuidos en -­

las Delegaciones Políticas de Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero, Venu~ 

tiano Carranza y Benito Ju~rez. 

Para dar cumpli~iento a ese decreto presidencial, el 14 de oct~ 

bre se cre6 el Programa Emergente ~e Renovaci6n Habitacional Popu­

lar, con objeto de restituir y rehabilitar de vivienda y ~ocales -

comerciales ocupados por las clases populares. 

No obstante de que ya fue liquidado por el car~cter temporal -­

del mismo, las decisiones tomadas, aat como las acciones para lle­

varlas a cabo, debieran considerarse por todos y cada uno de los -

organismos permanentes de vivienda a fin de alcanzar sus metas y -

objetivos en menor tiempo. 

Enseguida les presentamos diversos aspectos que a nuestro jui-­

cio fueron los m~s.relevantes de dicho programa emergente: 

Como problema inmediato se present6 la necesidad de definir la 

ocupaci6n de la vivienda al momento del sismo, siendo éste el ele­

mento que determinaría el accseso al Programa. Ante esto, por un -

lado, las delegaciones emitieron, cuando existta documentaci6n com 

probatoria, constancias de residencia a poblaci6n que hubiera su -

frido daños en su vivienda, independientemente de la situaci6n ju­

rtdica del inmueble. Por el otro, el que un nGmero importante de -

familias hubieran abandonado sus viviendas inmediatamente después­

de los sismos, ast como la falta de documentaci6n comprobatoria de 

residencia, dificultaron la integraci6n del padr6n de benefic1a 

ríos. 

La meta inicial era terminar en febrero de 1986, el procesamieE 
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to de los estudios socioecon6micos para proceder a la elaboraci6n­

del Certificado Personal de Derechos. Dicho documento se dise~6 b~ 

jo el modelo de garantizar los derechos del beneficiario al Progr~ 

ma. El certificado fue gratuito, no negociable e intransferible: -

en 61 se incluta firma o huella y fotografta del titular ast como­

la designaci6n de cuatro beneficiarios, preferentemente hijos sol­

teros y menores de edad. 

Es importante seffalar que el organismo efectu6 cancelaciones de 

derechos cuando se detect6, mediante la coordinaci6n que se esta-­

bleci6 con INFONAVIT y FOVISSSTE, que se le habta adjudicado vivi­

enda de estos organismos sin haber renunciado a la de RHP. 

En un intento por normar las tareas de acreditaci6n y promoci6n 

comunitaria, se elabor6 el Manual de Normas y Procedimientos de la 

Subdirecci6n social, que estableci6 entre otros, los siguientes l! 

neamientos: 

- El derecho a la vivienda es avalado, en asamblea, con el tes­

timonio de los vecinos aan cuando el ocupante haya abandonado la -

vivienda después de los sismos: 

- El titular del certificado será el que pronga la familia, li­

mitándose el organismo a sugerir que se consideren aspectos econ6-

micos: 

- se otorgará un s6lo certificado de derechos por vivienda, in­

dependientemente de los integrantes de la familia, del namero de -

familias o de ocupantes que no fueran familiares; 

- En caso de que una persona ocupara la vivienda simultáneamen­

te como accesoria,se entregar~ un s6lo certificado. 
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Por otra parte, se establecieron como requisitos para la contr~ 

taci6n de empresas, su registro en el padrón de contratistas de 

SPP, y un capital social mtnimo de 10 veces el valor de la obra a­

realizar. Ello per~iti6 distribuir la obra entre un gran nGmero de 

empresas para poder contar con la ~uerza de trabajo necesaria, y -

hacer un mayor repartimiento econ6mico en la industria de la cons­

trucción. Asimismo, se hizo expltcito que dependiendo de la efici­

encia de los resultados en el cumplimiento del programa de obra de 

cada uno de los contratistas, estos sertan sujetos de nuevas con-­

trataciones, o en su defecto, de cancelaciones. 

El Programa de vivienda Provisional inició formalmente en febr! 

ro de 1986, y para ello se creó una subdirección que construyó y -

administró los campamentos del organismo. 

La localizaci60 de los sitios para loa campamentos se hizo bus­

cando en primera instancia, predios propiedad del DDF: las opcio-­

nes siguientes fueron parques, centros deportivos, camellones, vi~ 

lidades y finalmente, el arrendamiento de lotes baldíos. 

Desde la concepción del programa de vivienda provisional estuvo 

presente el temor, tanto de las autoridades de la ciudad como de -

RHP, de q~e el uso de estas viviendas se hiciera permanente. Si -­

bien hubo fuerte rechazo de distintos grupos de la poblaci6n por -

el material y la superficie de las viviendas, para muchas familias 

damnificadas esta opción habitacional era mejor a la que tentan -­

previa a los sismos. 

Por otra parte, la problem~tica jurtdica giró fundamentalmente­

en torno a los alcances del Decreto Expropiatorio, que si bien no-
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fue responsabilidad de RHP, st fue condici6n para su operaci6n. El 

universo de predios expropiados fue cambiando a lo largo del pro-­

grama, sobre todo por la interposición de amparos. La Coordinación 

Jur!dica del DDF, se responsabiliz6 de informar a RHP del estado -

de los recursos legales interpuestos por los particulares a efecto 

de que se conociera su situación jur1dica antes de la certif icaci­

ón de derechos e inicio de obra. 

Cabe señalar que las reuniones que desde el mes de enero de 

1986, sostuvieron funcionarios de SEDUE, hoy SEDESOL y de RHP, con 

las organizaciones de damnificados, Universidades y el INAH, culm! 

naron en un Convenio de Concertaci6n Democr§tica para la Recons--­

trucción de Vivienda, dado a conocer 6ste el 13 de mayo. De esta -

manera, las lineas b~sicas sobre las que se trabajar1a serian las­

siguientes: 

- Reconstruir las viviendas afectadas en el mismo lugar y para­

losmoradores originales; 

- Construir vivienda provisional confortable en lugares cerca-­

nos a la habitaci6n original. Para familias que as1 requieran, dar 

ayuda de renta y mudanza; 

- Las viviendas nuevas tendr1an 40 metros cuadrados, con sala -

comedor, dos recam~ras, baño, cocineta y espacio para lavado y te~ 

dido de ropa; 

- Loa beneficiarios pagarian en condiciones de cr~dito simila-­

res a otros programas de vivienda popular, el costo directo de las 

obras;y, 

- Para dar atenci6n a los inmuebles considerados como monumen--
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tos hist6ricos, el Instituto Nacional de Antropologia e Historia,­

como RHP, se comprometen a lograr que los citados inmuebles sean -

rehabilitados como viviendas sin perder sus caracteristicas y su -

valor arquitect6nipo, repetando asi el arraigo de sus habitantes y 

el acervo hist6rico de la ciudad. 

En febrero de 1986, se habia informado que de haber excedentes­

de vivienda, serian distribuidas entre las personas o familias que 

compartian viviendas con los titulares. Desde entonces se inici6 -

un registro de solicitudes de familias desdobladas o adosadas. La­

selecci6n de las familias se hizo en funci6n de los siguientes cri 

terios: 

- Que estuvieran registrados como ocupantes adosados de la vi-­

vienda en la cédula inicial o en el estudio socioecon6mico del ti­

tular. 

- Que la familia titular estuviera compuesta por 5 miembros o -

más y que la familia adosada tuviera 4 o m&s integrantes. 

- Presentaci6n de documentaci6n comprobatoria ~e residencia an­

tes del .sismo. 

Por otra parte, se iniciaron pl6ticas con el colegio de Nota -­

ríos, con objeto de diseffar mec~nismos 6giles para la escrituraci-

6n de las viviendas garantizando su inscripci6n en el Registro PO­

bl ico de la Propiedad. Asimismo se planteó que en virtud del cdr~~ 

tet del programa y el volumen de e~crituras se hiciera una reñuc -

ci6n de sus aranceles. 

originalmente el Programa oper6 c~n la participaci6n de diez s~ 

cursales de una Instituci6n de Crédllo· que emitia un cheque de e~ 
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ja a nombre del titular por un monto que cubr!a la primera mudanza 

y tres meses de renta: en ese momento el banco abr!a una cuenta de 

ahorros a cada titular en la cual RHP abonar!a, a partir del cuar­

to mes, el pago mensual. 

Con el inicio de la recuperaci6n se hizo necesario buscar alteE 

nativas de financiamiento para apoyo a personas insolventes, que -

inclu!an ancianos, pensionados menores de edad, incapacitados f!s! 

coa y mentales y poblaci6n de muy bajos recursos. Se establecieron 

contactos con el Instituto Nacional para la Senectud: INSEN, Cruz­

Roja y organismos no gubernamentales. tas negociaciones se realiz~ 

ron mientras el 4rea social verificaba, mediante un estudio socio­

econ6mico, la condici6n de insolvencia. Como parte de esta tarea -

se convoc6 a los familiares con objeto de involucrarlos en la res­

ponsabilidad del pago del crédito: de esta manera, se logr6 redu-­

cir el nGmero de insolventes. 

Por diferencias en las perspectivas para el tratamiento en los­

casos de ancianos, en la que INSEN proponra la reubicaci6n de este 

grupo en una o varias vecindades, no se lleg6 a ningGn acuerdo, ya 

que RHP cuestion6 el desarraigo que ello significaba. Cruz Roja 

prop~so liquidar el crédito, cediéndole al beneficiario el uso de­

la vivienda hasta su muerte para luego asignarla entre su personal 

esto no fue acptado por RHP. 

Sin embargo, finalmente en el mes de julio se firm6 un ~onvenio 

con FAC-Cruz Roja, mediante el cual se comprometieron a flnanciar-

250 viviendas para huérfanos, menores de edad, ancia~os, pensiona-
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·aos e i~capacitados f!sicos. Se convino que en los casos en los -­

que no hubiera beneficiarios de los titulares, FAC se quedarta con 

las viviendas para reasignarlas entre poblaci6n de los mismos ba-­

rrios. En el caso .de los menores, quedarta como titular hasta que­

alcanzaran la mayorta de edad. 

A lo largo del tiempo se fue conformando un marco de referencia 

comGn con el cual los beneficiarios y personal de RHP pudieron tr~ 

bajar. El trato continuo con los beneficiarios fue una carcterfstl 

ca del Programa, en el que se involucr6 personal de todas las ~ -­

reas: as! las oficinas se volvieron centro de reuni6n de los bene­

ficiarios aan cuando no tenran nada que tratar con el personal. 

En las asambleas se detect6 que el tipo de dudas que los benef! 

ciarios tenfan con respecto a los proyectos, iba cambiando con el­

tiempo como resultado de las obras que se iban terminando. 

En algunos predios el nGmero de viviendas construfdas fue dis-­

tinto al original, lo cual implicaba la reubicaci6n de una o va -­

rias familias a otro predio. La pol!tica en estos casos fue la de­

presentar a los vecinos las disponibilidades de vivienda, procurarr 

do que estas se localizaran en el mismo barrio y, de existir va -­

rias familias a reubicar se buscaba concentrarlas en un mismo pre­

dio. 

Lograr el consentimiento de los vecinos originales para la adm! 

si6n de nuevas familias, fue mucho m~s dificil, situaci6n que fue 

acentu~ndose con el tiempo. 

En general, se trat6 de desalentar las reubicaciones, y cuando­

eran solicitadas, las gestiones con los beneficiarios del predio -
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de destino se dejaron al solicitante que por escrito deb!a presen­

tar a RHP la aceptaci6n de estos para que se efectuara el cambio. 

Para loa trabajos de reconstrucci6n se consideraron los distin­

tos grados del daño y deterioro, y condiciones de habitabilidad de 

los inmuebles. Esto deriv6 en el empleo de una diversidad de tipos 

de obra que comprendi6 reparaciones menores, rehabilitaciones y 

construcci6n de vivienda. Lo que permiti6, a su vez, ampliar la v! 

da Gtil de un nGmero considerable de edificios sobre todo de valor 

hist5rico. 

Derivado del Decreto de Expropiaci6n para la formulaci6n de los 

contratos de compra-venta bajo régimen de condominio se eliminaron 

los siguientes requisitos: 

- Certificado de libertad de grav~menes: 

- AvalGo del predio; y, 

- Estado de cuenta de la Tesorer!a del DDF. 

Con el apoyo del Colegio de Notarios del DF, se elabor6 el pro­

yecto de Contrato de Compra-Venta a plazos al que se incorporaron­

puntos derivados de un acuerdo del DDF, y los citados en el decre­

to que adiciona a la Ley sobre la Propiedad en Condominio, la mod~ 

lidad de Condominio Vecinal que indica: 

- El r~gimen de propiedad en condominio de car~cter vecinal s6-

lo podr~ constituirse en vecindades de interés social: 

- Se elimina el requisito de cajones de estacionamiento: y, 

- Se elimina el pago del impuesto de traslado de dominio. 

En base a lo anterior, se defini6 el clausulado de los contra--
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'tos con las siguientes caracter1sticas: 

- Se celebraría entre el DDF representado por RHP, y los ocupa~ 

tes del predio. 

- El DDF vender~a a los beneficiarios suelo, vivienda y ~reas -

comunes del inmueble. 

- Se elaborarían seis contra~os por tipo de programa, distingui 

endo viviendas y accesorias. 

- Se establecerla que el inicio de pagos ser[a al segundo mes -

de ocupaci6n de la vivienda. 

- El organismo se obligarla a la ejecuci6n de la obra indicando 

sus fechas de inicio y t6rmino, a la constituciOn del r~gimen de -

propiedad en condominio vecinal, ast como su inscripciOn en el Re­

gistro Pfiblico de la Propiedad , y a otorgar a los compradores su­

escritura pfiblica en un plazo de 90 d[as naturales cubriendo los­

gastos que se originaran. 

- El comprador se obli9ar1a a destinar ol inmueble a vivienda o 

accesoria, segOn fuera el caso, a no gravarla o enajenarla hasta -

no haber amortizado el cr~dito. 

- El Consejo de Renovaci6n ser!a incluido como órgano de vigi -

lancia de la ejecuci6n de las obras. 

- La falta de pago de tres o mas mensualidades serta motivo de­

rescisi6n del contrato. 

- El DDF se reservarla el dominio del inmueble hasta que no fu~ 

ra liquidado el cr~dito. 

Asimismo, se formaliz6 un convenio con el Colegio de Notarios a 

efecto de realizar el traslado de dominio de la vivienda definiti-
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va y elevar a escritura pQblica el contrato de compra-venta, eser! 

turando gratuitamente el condominio, y cobrando el 50% del arancel 

correspondiente a la escrituraci6n individual. Asimismo se incluy6 

en la escritura una claOsula referente a la obligaci6n de contar -

con un seguro de crédito mediante el cual se garantizaba que al f~ 

llecimiento del titular, el adeudo quedarta cancelado y la posesi-

6n serta asegurada, sin ningan gravamen para el primer beneficia-­

rio del certificado de derechos. 

El procedimiento para la elaboraci6n de las escrituras parti6 -

de la revisi6n de los expedientes técnico y social del predio: se 

enviaba a los notarios una hoja de informaci6n en la que se incl~ 

tan los datos generales del beneficiario, folio, domicilio, asign~ 

ci6n de vivienda, nOmero de contrato de compra-venta y una nota -­

donde se especificaba si el sujeto sabía leer y escribir. La hoja­

se acompafi6 de datos descriptivos del predio, las viviendas y pro­

porci6n de indivisos, anex~ndoles un reglamento de condominio. 

La actividad del área jurídica fue validar la informaci6n y ga­

rantizar su flujo a los notarios a efecto de escriturar las vivie~ 

das y darlas de alta en el Registro PGblico de la Propiedad y del­

Comercio. 

Ante el inminente cierre de operaciones de RHP, el Colegio de -

Notarios plante6 dudas acerca del proceso que se seguiría para ma~ 

tener el flujo de informaci6n necesario para la escrituraci6n de -

las Gltimaa viviendas, así como de los mecanismos para el pago de­

los compromisos pactados. Ante esto, el Organismo se comprometi6 a 
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·integrar la documentaci6n antes de la transferencia al DDF, dele-­

gando la facultad de la ~ntrega de los t!tulos al FIDERE. 

El organismo oper6 durante 23 meses, de octubre de 1985 a sep--. 

tiembre de 1987; con un periodo de cierre administrativo y conta-­

ble que termin6 en abril de 1988. Se edificaron 48,8000 viviendas­

y locales comerciales. 

La experiencia del Programa de Renovaci6n Habitacional Popular, 

generó una amplia gama de formas de trabajo de las que se pueden -

derivar una serie de lineas de acci6n para generalizarse a otros -

programas no s6lo de emergencia. Su eficacia radicó en la conjunci 

6n de objetivos y metas claras, la capacidad de concertaci6n a to­

dos los niveles institucionales. Asimismo, su temporalidad y cara~ 

ter emergente, generaron una conciencia social de trabajo que imp! 

di6 su burocratiz.aci6n. 

Por otro lado, los desarrollos de vivienda popular tienden a -­

llevarse a cabo en zonas perif~ricas debido a la mayor accesibili­

dad a grandes superficies... del suelo a menor costo y a una mayor l! 

bertad en cuanto a normas constructivas. Con RHP se demostr6 que -

el costo integrado de la vivienda en zonas centrales resulta ser -

menor por .la reducci6n en la inversión complementaria a la vivien­

da: infraestructura, servicios y equipamento. 

Adem6s de ello, cabe hacer mención que los gastos de la pobla-­

ci6n asociados a la vivienda en los rubros de transporte y abasta­

se incrementan significativamente en zonas periféricas. 

Renovación Habitacional Popular, cont6 con la expropiaci6n como 
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mecanismo de acceso rt1.pido al suelo, y aunque l!sta se realiz'a por­

excepci6n, la simplificaci6n de requisitos para la obtenci6n y re~ 

lizaci6n de trt1.mites relativos al aspecto administrativo y notari­

al, debieran ser generalizables a cualquier programa de vivienda -

de inter~s social. 

Por otra parte y para concluir con el capitulo que nos ocupa, -

podemos afirmar que los anteriores organismos, de una u otra for­

ma se han preocupado de dotar de una vivienda digna a la poblaci6n 

de escasos recursos. Con un esfuerzo conjunto se han encargado de: 

gestionar créditos para la obtenci6n en propiedad de vivienda nue­

va o usada; construir vivienda; promover la rehabilitaci6n de ve-­

cindades y zonas vecinales degradadas; financiar créditos a la po­

blaci6n rural para construir, rehabilitar o ampliar su vivienda,-­

asr como cambiando el régimen de propiedad, de inquilinos a propi! 

tarios. 

No obstante que los avances han sido importantes, debemos tener 

conciencia de que falta afin mucho por alcanzar, toda vez que el -­

problema de la vivienda seguirt1. siendo uno de los retos fundarnent~ 

les en materia de polttica social. 
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CAPITULO III 

PROBLBMATICA DB LOS PROGRAMAS DB VIVIENDA 

DB INTBRBS SOCIAL. 

1.- Jurldica 

2.- Administrativa 

3.- Notarial 



1.- Jurldica 

Las diversas Instituciones.de Vivienda de Interés Social pese a 

su bu:na intervenci6n se ven imposibilitadas a realizar su objeti­

vo en pleno, que es el de satisfacer la demanda habitacional de la. 

poblaci6n, entre otras, las principales son: 

- El conflicto entre tierras ejidales y la demanda de terrenos-

urbanos: 

- El crecimiento poblacional originado por los flujos migrato -

rios entre el campo y las ciudades: 

- La escazes de reservas territoriales y el encarecimiento de -

los servicios. 

Estas causas entre otras, le han dado al problema de la vivien­

da un car~cter de emergencia y reto social. 

Los requerimientos de vivienda sobrepasan todavia con mucho la­

capacidad de oferta: la posibilidad de acceso a la adquisici6n de­

una vivienda digna se halla restringida todavta a unos cuantos. La 

existencia misma de los organismos pGblicos de vivienda muestran -

que no hemos llegado a un estado de justicia social en el que el -

salario alcance los niveles ya no remuneratorios, sino reivindica­

torios. Sin embargo consideramos que los logros obtenidos por los­

programas de vivienda de inter6s social, se han alcanzado durante­

una 6poca en que el pata ha atravesado por una de las crisis m~s -

severas de su historia. 

La cuesti6n de la vivienda es un problema complejo que requiere 
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·de medidas y acciones para su atenci6n: destacando como factores -

prioritarios: 

- Acceso al suelo~ 

- Regularizaci~n de la tenencia de la tierra; 

- Infraestructura y servicios b~sicos; 

·- Cr§dito barato y suficiente; 

- Seguridad jurídica en el acceso a la vivienda en propiedad; 

- Abatimiento en ·los costos finales de la vivienda. 

En este apartado enfocaremos nuestra atenci6n a los aspectos r~ 

ferentes al acceso al suelo,la regularizaci6n de la tenencia de la 

tierra e infraestructura y servicios b~sicos. Asimismo haremos un­

breve análisis de la constituci6n del patrimonio familiar. 

El cambio de nuestra economta predominantemente rural a una de­

car!cter industrial-urbano, ha tenido efectos de gran importancia­

sobre la apropiaci6n y uso del Suelo urbano, proceso condicionado­

en lo social, por las altas tasas de crecimiento demogr~fico y la­

migraci6n campo-ciudad; en lo econ6mico, por el crecimiento de las 

actividades industriales que presentan un altigrado de concentraci 

6n, particularmente en las grandes ciudades del pata, ast como el­

incremento en los servicios de abasto, comercio y transporte. ta -

magnitud de este crecimiento produce un gran impacto en la demanda 

del suelo, transform!ndolo en un recurso escaso, con un alto valor 

que aunado al proceso inflacionario, provoca en forma desproporci2 

nada la especulaci6n del bien, y por ello un aumento continuo en -

su precio, que restringe el acceso de loa grupos de menor ingreso. 

Por otra parte, la incorporaci6n de predios pGblicos o ejidales 
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se halla sujeta a largos y complicados tf&mites en los que se sabe 

cuando inicia el procedimiento, pero no cuando concluir~. Esto, -

evidentemente impide una correcta programaci6n financiera de los -

programas, incrementa los costos finales de la vivienda y propicia 

retrasos, inconformidad y presión social. 

Los sectores de menores recursos participan cada vez menos en -

la adquisici6n de lotes urbanos por la regresiva distribuci6n del­

ingreso y por su escasa participaci6n en el sistema de crédito. En 

nuestro pats, quien tiene acceso al mecanismo de crédito para vivi 

enda, y espectficamente para un terreno, todavta es una porci6n mi 

noritaria de la poblaci6n. Los precios de los terrenos han evolu--

clonado desfavorablemente para los sectores de menores ingresos. 

1'Un importante sector demandante de suelo urbano es el consti--

tutdo por la poblaci6n migrante que viene a integrarse a los cint~ 

rones de miseria y circundan las ciudades, con patrones culturales 

conformados en el madio rural, en donde precisamente los elementos 

tierra y vivienda tienen una importancia diferente respecto a las-

pautas del medio urbano"(SO) 

"Entre los organismos pOblicos que ejercen una acci6n directa -

sobre la tierra, se encuentran aquéllos con facultad para recibir­

el beneficio de las expropiaciones de suelo ejidal con el fin pO--

~lico especifico de crear fraccionamientos urbanos o suburbanos, o 

(50) Garcia Amaral Marta Luisa;Esquema General para Zonas Margina­
das de la Ciudad de M~xico: 19B2:Versi6n Mimeogr&fica:p.2 
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'de regularización de superficieS de asentamientos irregulares. Es­

tos organismos son: el sanco Nacional de Obras y Servicios PGbli-­

cos, S.N.C. (BANDBRAS), el Departamento del distrito Federal y ha~ 

ta 1982, el Instit.uto Nacional para el Desarrollo de la comunidad­

Rural y de la Vivienda Popular (INDECO), para la creaci6n de nue-­

vos fraccionamientos, y a favor de la Comisi6n de la Regularizaci-

6n de la Tenencia de la Tierra (CORETT), para resolver el problema 

de la tenencia en los asentamientos irregulares"(Sl) 

La Constitución de los Estados Unidos Mexicanos, establece en -

su artículo 27 la expropiación por causas de utilidad pGblica, mo­

tivo por el cual y debido a la demanda de terrenos en zonas urba -

nas, el gobierno mexicano ha propuesto como solución, la creaci6n­

de reservas territoriales mediante la expropiación de predios eji­

dalea o comunales', loa cuales sabemos son inalienables, imprescri.E_ 

tibles e inembargables. Por lo que toda expropiaéi6n debe hacerse­

por Decreto Presidencial y mediante.indemnización. 

Las acciones coordinadas que en esta materia vienen realizando 

las Secretarías de Desarrollo social y de la Reforma Agraria, re-­

quieren de una mayor atención para agilizar las expropiaciones en­

favor del Gobierno Federal, Estatal o Municipal, toda vez que en -

la pr~ctica que los diversos tr~mites que ello representa, impli-­

can la p~rdida de tiempo considerable, repercutiendo negativamente 

en los futuros programas de vivienda. 

Es conveniente seffalar que debido a que no existe un programa -

(51) Garc!a Amara! Marra Luisa:op. cit.: p.7 
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financiero que actae espec!ficamente sobre la adquisici6n de suelo 

ni tampoco una pol!tica de regularizaci6n por parte del Estado, se 

ha permitido: 

- Que el mer.cado del suelo se rija por los particulares, los -­

cuales atienden m4s su ganancia, que los fines sociales; ocasiona~ 

do con esto, que los Programas Pdblicos de Vivienda se ven sujetos 

a su control: 

- Carencia de oferta de tierras por parte del Estado: y, 

- Especulaci6n del suelo, originando un proceso inflacionario -

del mismo. 

Asimismo, _consideramos que tampoco existe una coordinacic>n efe~ 

tiva entre el Registro POblico de la Propiedad y el Agrario, a --­

efecto de establecer y actualizar un inventario de suelo urbano. 

- Otro problema que se prsenta en la materia de suelo, es que -

en los Estados no se ha asignado un presupuesto que permita al mu­

nicipio tener los recursos necesarios para participar activarnente­

en el problema habitacional a partir del recurso suelo. 

En el aspecto sobre regularización de la tenencia de la tierra, 

cabe destacar que la población generalmente del campo asf como la­

poblaci6n urbana de escasos recursos, preferentemente los no asal~ 

riadas, y cuyos ingresas vartan de 0.5 a 2.s veces el salario::.díI.c! 

mo, por lo general no se encuentran contempladas dentro de las --­

prestaciones en materia de vivienda previstas en el artículo 123 -

constitucional, que solamente incluye a loa trabajadores asalaria­

dos. 

Estos dos sectores de población, resuelven sus necesidades de -
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·Vivienda a trav€s de fraccionamientos irregulares, como son: la c~ 

rencia de obras de urbanizaci6n, terrenos insalubres y accidenta-­

dos, de difícil acceso para la introducci6n de servicios, y en co~ 

diciones ilegales respecto a la tenencia de la tierra. 

La adquisici6n de estos lotes sin servicios, en la mayorta de -

los casos, comercialmente son considerados baratos, pero a la lar­

ga al llegar a regularizar la tenencia de la tierra resultan m~s -

caros: consecuentemente se ven en la imposibilidad de regularizar­

jurídicamente la propiedad de su inmueble debido al costo de eser! 

turaci6n, en el entendido de lo que esto representa: gastos, impu­

estos, derechos y honorarios notariales. 

De esta manera, estos asentamientos humanos irregulares, al in­

tegrarse a la estructura urbana, constituyen fuerte presi6n para -

el estado en materia habitacional, en cuanto a la realizaci6n de -

obras de infraestructura y servicios, y la regularizaci6n de su -­

ocupaciOn irregular del suelo urbano. 

Por otra parte, consideramos tambi~n necesario destacar la con­

fusi6n que priva actualmente en la legislaci6n acerca de c6mo es-­

t~n distribuidas las facultades de planeaci6n y regulaci6n urbana­

entre los·6rganos de loa diversos niveles de gobierno, esto se de­

be fundamentalmente a que la reforma municipal aGn no ha sido ade­

cuadamente reglamentada por las leyes de los estados en lo que se­

ref iere a regulaci6n de la propiedad en los centros urbanos. Por -

ejemplo, las declaraciones de usos, destinos y reservas, así como­

la expedici6n de licencias de fraccionamientos, en casi todas las­

leyes de los estados siguen siendo atribuidas a los Gobiernos Est~ 

tales, mientras que la Ley General de Asentamientos Humanos define 
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dichas funciones como exclusivas de los Ayuntamientos. 

Lo Gnico que pretendemos señalar es que existen importantes co~ 

tradicciones entre la legislaci6n federal y la legislaci6n local -

en lo que se refiere a la regulacl6n de la propiedad en los cen -­

tros urbanos. 

Para concluir el presente apartado, abordaremos otro de los pr~ 

blemas prioritarios a atender y que consideramos que no se presen­

ta Gnicamente en el Distrito Federal, sino tambi~n lo confrontan -

otros estados de la repGblica, como es el caso de la constituci6n­

del patrimonio de familia. 

Cabe señalar que a este respecto no ha habido la permanente re­

visi6n y/o modof icaci6n de nuestras leyes, como se requiere en la­

actualidad, en cuanto a la iniciaci6n precisa de integrar el patr! 

monio familiar. 

El C6digo Civil· para el Distrito Federal en sus art!culos 723 y 

727, establece que la casa-habitación y la parcela cultivable que­

constituyen el patrimonio de familia, son inalienables y no esta -

rán sujetas a embargo ni a tjravamen alguno. Por su parte, el artí­

culo 730 del mismo ordenamiento, dispone que los bienes afectos al 

patrimonio familiar, será la cantidad que resulte de multiplicar -

por 3650 el importe del salario mínimo general diario vigente en -

el Distrito Federal, en la ~poca en que se constituya el patrimo -

nio. 

Es importante destacar que el código de m6rito, obliga a toda -

persona que desee constituir el patrimonio familiar, a que lleve -

un juicio de Jurisdicci6n Voluntaria, mediante el cual hará del c2 
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·nacimiento del juez, qué bienes constituyen dicho patrimonio y el­

valor de los mismos, el Cual no debe ser mayor a la cantidad que -

se considera como patrimonio familiar, en la inteligencia de que -

el valor de los bienes se practicará mediante avalOo reciente pra~ 

ticado por instituci6n o peritos aµtorizados por la ley. Si no ex­

cede la cantidad fijada como patrimonio familiar, el juez aprobará 

mediante resoluci6n judicial la constituci6n del patrimonio y man­

dará que se haga la inscripci6n correspondiente en el Registro PO­

blico de la Propiedad. 

De esta manera, consideramos que el c6digo en comento que regu­

la lo referente a los bienes que constituyen el patrimonio fami -­

liar, no es acorde a la realidad en cuanto a que, entre estos bie­

nes se encuentra la casa-habitaci6n, por l?s sguientes razones: 

- No ea posible acptar que el patrimonio de familia lo constit.!! 

ya una cantidad, si tomamos en cuenta que una vivienda de interés 

social, tiene un costo fijado por el párrafo segundo del art!culo­

tercero de la Ley Federal de Vivienda, y que su plusval!a va de -­

menos a más, por lo que podr!a quedar fuera del patrimonio de fam! 

lia, y por ende, desprotegida de la protecci6n que otorga la ley. 

- Asimismo no es posible aceptar que el adquirente de una casa­

habitaci6n de inter~s social que quiera constituir su patrimonio -

familiar, tenga que llevar un juicio de Juriadicci6n Voluntaria, -

en donde mediante resoluci6n judicial se apruebe la constituci6n -

de dicho patrimonio y se determine su inscripci6n en el registro -

pGblico de la propiedad. 
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2.- Administrativa 

Ante la incapacidad de que cada mexicano por su esfuerzo aisla­

do tenga acceso a la vivienda, los programas de vivienda de inte~­

rés social cumplen entretanto la funci6n de hacerla accesible para 

un hGmero cada vez.m~yor. 

Como mencionamos con anterioridad, el problema de la vivienda -

ha rebasado la capacidad de oferta de los gobiernos federal y est~ 

tal, tanto en la ciudad de México como en la zona ccnurbada. 

Lo anterior en virtud de que ni la ciudad de México ni su zona­

conurbada tienen capacidad para albergar m~s poblaci6n, que se as! 

enta en condiciones precarias, como consecuencia de la migraci6n -

de miles de personas que cada afio llegan procedentes de casi todos 

los estados de la repGblica. 

Esta inmigraci6n ha producido un déficit considerable de vivieE 

das, por lo que cada vez hay menos reservas territoriales, porque­

la urbanizaci6n no es tan s6lo la vivienda, sino el equipamiento -

urbano, centros escolares y de salud, mercados, templos y vialida­

des. No se trata de sembrar casas en todos los espacios, porque no 

todos los espacios son los adecuados para este fin. 

Por otra parte, los Programas de Vivienda de Interés social sin 

menospreciar el objetivo fundamental por el cual fueron creados, -

cabe destacar que muchas de las veces se convierten en "entes bur~ 

cr~ticos", en atenci6n a los siguientes aspectos: 
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- Para ser considerado como beneficiario de algGn programa, es­

neceaario cubrir una serie de requisitos, entre otros un perfil s2 

cio-económico, que en muchos de los casos impide al sector de ba-­

joa ingresos integrarse a dicho programa: 

- La documentación requerida para poder otorgarle a la persona­

una solicitud del financiamiento; 

- La autorización y otorgamiento del crédito, que la mayoria de 

las veces, lleva un tiempo considerable, por las distintas "autor! 

dades" que intervienen: 

- Debido a la pol!tica de algunos organismos, no se otorgan fa­

cilidades a loa beneficiarios de los créditos de participar conjun 

tamente con el programa de vivienda en los procesos administrati-­

vos; situación que conlleva a un alto grado de burocratiamo; 

- Muchas veces. las 11 autoridades" que dirigen las delegaciones -

regionales de los programas de vivienda en estudio, no cuentan con 

el suficiente poder de decisión y de ejecución, por lo que entorp~ 

cen el proceso administrativo en el otorgamiento de los créditos y 

consecuentemente, en la producción de vivienda. 

Por otra parte, el tiempo que en la actualidad se invierte des­

de el ini~io de la adquisición del suelo: solicitud de crédito: -­

permisos y licencias de construcción: concursos y ejecución de la­

obra: selección de la demanda: finiquito y asignación de una vivi­

enda, es representativo en el costo final de ésta. Por tal motivo, 

consideramos necesario reformar las reglas de operación de los or­

ganismos pQblicos de vivienda, en virtud de que el tiempo que em-­

plean dentro de las fases de acceso al crédito constituye un proc~ 
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so verdaderamente largo. 

Asimismo, es nuestro deber hecer referencia al art!culo 115 --­

constitucional, a través del cual las autoridades federales y est~ 

tales se encuentran facultadas para delegar atribuciones al munic.!, 

pio, en materia de tr~mites y permisos para la edificaci6n de vi-­

vienda. De esta manera consideramos que habr!a mayor celeridad en­

la producci6n de la vivienda de interés social. 

En virtud a lo anterior, podemos afirmar que la ejecuci6n de vi 

vienda dentro del aspecto jurfdico y tramitaci6n administrativa,-­

comprende dos etapas, siendo la primera, la relacionada con la so­

licitud del cr~dito y realizaci6n de la obra, y la segunda, con la 

contrataci6n y escrituraci6n del inmueble a los adquirentes de los 

mismos. Por tal motivo, en esta segunda fase, también se requiere­

de la simplificaci6n de tr~mites enfocados al registro, expedici­

ón de certificados de gravamen, valores catastrales e inscripci6n­

de hipotecas, as! como la liberaci6n de las mismas. 

Cabe hacer menci6n, que la etapa de escrituraci6n a través de -

la cual culmina la labor realizada en beneficio de las familias c~ 

rentes de una vivienda, representa un deterioro m~s en la econom!a 

de los adquirentes con menores recursos. 

Por otro lado, no existe en la actualidad un acuerdo de Facili­

dades Administrativas y Est!mulos Fiscales, que obligue en su eje­

cuci6n a todos los sectores involucrados en el aspecto de vivienda 

como el otorgado a Renovaci6n Habitacional Popular. 

Por lo anteriormente expuesto, un porcentaje considerable de vi 
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·viendas en nuestro pata, son producidas por la población, ya sea­

a trav6s del proceso de auto-construcci6n o por medio de la con-­

trataci6n de personal, muchas de las veces no calificado que les­

apoya en la edif icaci6n de su vivienda. Factores como la especula­

ci6n del suelo, el alza constante ~n los materiales de construcci-

6n, y la inversi6n que representa contratar mano de obra en situa­

ciones desventajosas por desconocimiento, implican un incremento -

considerable en el costo de la vivienda. 

Aunado a lo anterior, la poblaci6n de escasos recursos que cue~ 

tan con la posesi6n de un predio en el cual se asienta su vivienda 

su principal aspiraci6n es el contar con la seguridad jurtdica de­

que es su propiedad. Uno de loa aspectos fundamentales para lograr 

este objetivo, es la obtenci6n del documento de propiedad suscept! 

ble de inscribirs·e en el Registro PGblico de la Propiedad de la j_!! 

risdicci6n donde se ubica la viV{enda. 

En la actualidad, en varios Estados de la RepOblica, para obte-

ner este documento de propiedad, normalmente es necesario realizar 

tr~mites como los que se indican en seguida: 

- Certificado de libertad de grav4menes; 

- Deslinde catastral del predio: 

- Certificado de libertad de grav4menes fiscales; 

- AvalOo bancario; 

- Declaraci6n del impuesto sobre adquisición de inmueble y/o --

traslado de dominio: 

- Elaboraci6n del documento de propiedad, que comprende la pro­

tocolización del contrato de compra-venta; y, 
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- Finalmente, inscripci6n del documento en el Registro PGblico 

de la Propiedad y de Comercio de la jurisdicci6n. 

consecuentemente, este procedimiento en la obtenci6n del docu-­

mento, para este sector de la poblaci6n resulta problemático y ca~ 

fusa. Destacando asimismo que el desembolso de dinero para cubrir­

el costo de estos tr4mites debe efectuarse en un lapso de tiempo -

relativamente corto, debido a la vigencia de estos documentos pre­

liminares. ocasionando que este sector de la poblaci6n vea limita­

do su a~cceso a la seguridad jur!dica de la propiedad. 

En lo que respecta a la poblaci6n que adquiere su vivienda med! 

ante contratos de compra-venta con pagos en abonos, o con financi~ 

miento de algunos programas de vivienda, representa una erogaci6n­

que var!a entre el 20 y el 40 por ciento del valor del inmueble, -

toda vez que deberá cubrir el pago de enganche y otro por concepto 

de escrituraci6n, lo que significa que el adquirente requiera con­

tar con un ahorro previo. Situaci6n que provoca que estas vivien-­

das queden fuera del alcance de la poblaci6n para quienes fueron -

proyectadas. 

3.- Notarial 

Acceder a la vivienda en propiedad a bajos costos y con seguri­

dad jurídica, es derecho social y aspiraci6n de todo mexicano. En­

nuestro para sin que haya discusi6n al respecto, sentimos p~ena -­

confianza y respeto a la escritura de propiedad de nuestra casa-h~ 
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bitaci6n. Muchos propietarios pierden las escrituras de.su casa, y 

siguen teniendo la misma confianza de sentir la seguridad respecto 

de la propiedad de su hogar, seguridad y confianza que descansa en 

la funci6n notarial, y siempre tendr§n la certeza de poder obtener 

no una sino las copias certificadas que sean necesarias. 

Por la misi6n notarial se garantiza el derecho a la vivienda. -

El notario mediante su responsabilidad, perfecciona, conserva, re­

produce y da fe del documento. El notario es pues, portavoz del l~ 

gislador y de las autoridades administrativas para dar a la pobla­

ci6n confianza y tranquilidad en las operaciones que celebra. 

Sin embargo, el trabajo notarial se ha caracterizado negativa-­

mente como una labor lenta, confusa y cara, que el adquirente ve -

casi como un mal necesario y soporta las tardanzas por obtener a -

cambio el tttulo que le da seguridad a su propiedad. 

Un programa de vivienda, desde el inicio.de la adquisici6n de -

suelo, tiene un costo que comprende impuestos y derechos de natur~ 

leza federal y local, ast como gastos y honorarios notariales, re­

percutiendo 6ste en el valor de la vivienda, y al desarrollarse y­

llegar a la fase de escrituraci6n, nos encontramos con este pago -

por cuenta del adquirente. en el trámite para su otorgamiento, in­

tervienen además de los programas de vivienda, los notarios y dis­

tintas autoridades. 

Analicemos los conceptos que integran este pago adicional a la­

adquisici6n de un inmueble: 

Por lo que toca a impuestos: el de adquisici6n de inmuebles de-
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carácter federal. 

Derechos: Normalmente son los correspondientes al Registro Pü-­

blico de la Propiedad. 

Gastos: Los relativos al certificado de libertad de gravámenes, 

avalGos etc. 

Honorarios: Los correspondientes al notario a quien se formali­

za la operaci6n respectiva. 

Es claro entonces la participaci6n de quienes inciden en los -­

costos de escrituraci6n de una vivienda, toca de tal forma, a la -

Federaci6n, a los Estados y a los Municipios y a los notarios pro~ 

poner los mecanismos que reduzcan estos costos. As! como tambi~n -

de las medidas que se requieren para agilizar los trámites para el 

otorgamiento de los tttulos de propiedad. 

Para terminar con el presente capttulo, cabe mencionar que ~sta 

problemática general, hace posible pronosticar algunos efectos vi­

sibles a corto y mediano plazo: 

- Invasiones espontáneas o dirigidas, como Gnica vta de acceso­

ª suelo urbano por parte de grupos de escasos recursos: 

- Asentamientos irregulares en terrenos carentes de infraestru~ 

tura y servicios: 

- Altos costos para el desarrollo en ~reas de autoconstrucci6nt 

- Especulaci6n con la tierra con los consecuentes incrementos -

en los precios de la misma, como resultado de una falta de control 

gubernamental; 

- Incapacidad de los grupos mayoritarios para contar con el ---
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insumo básico que es el suelo, en contraposición con los grandes -

beneficios que obtienen de ~l reducidos sectores de particulares;y 

- Desarrollo precario en conjuntos habitacionales de programas­

de vivienda de interés social, que implica la incapacidad del Est~ 

do de objetivo constitucional de dotar de una vivienda digna y de­

corosa a la poblaci6n. 
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CAPITULO IV 

ALTERNATIVAS DE SOLUCION A LOS PROGRAMAS 

DE VIVIENDA DE INTBRBS SOCIAL. 

1. - Jurldica 

2.- Administrativa 

3. - Notarial 



1.- Jurldica 

Siendo el problema de la vivienda altamente priorotario para 

nuestro pats, debido a que como ya lo mencionamos anteriormente, -

la demanda de techo ea superior a la oferta que anualmente se pre­

senta a quienes carecen de una vivienda propia, es necesario bus-­

car nlternativas viables a efecto de dar cabida en los programas -

habitacionalea a quienes anhelan un hogar digno y decoroso que pe~ 

mita el pleno desarrollo de au familia. 

En tal virtud, es urgente la unificaci6n de criterios en cuanto 

a pol!ticaa de vivienda de inter~s so~ial se refiere, a fin de lo­

grar que quienes ~esean una casa habitaci6n propia, dispongan de -

ella amparados en una legislaci6n que lea permita tener la seguri­

dad jurtdica de su patrimonio familiar. 

Como sabemos, el Ejecutivo Fedral cuenta con el apoyo de las d! 

versas secretar!as de Estado, asI como del Departamento del Distrl 

to Federal, en lo que respecta al estudio, planeaci6n y despacho -

de loa negocios del orden administrativo. Entre éstas se encuentra 

la Secretar!a de Desarrollo social: SEDESOL, que es el o~ganismo -

rector en cuanto a pol!tica de vivienda se refiere. 

Enseguida señalaremos las atribuciones que en materia de vivie~ 

da le fueron conferidas a la secretaria de mérito, mediante diver­

sas fracciones del art!culo 32 de la Ley Org~nica de la Administr~ 
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ci6n PGblica Federal: 

I.- Formular, conducir y evaluar la política general de desarro 

llo social, y en particular la de asentamientos humanos, desarro -

llo regional y urbano, vivienda y ecologta: 

X.- Prever a nivel nacional las necesidades de tierra para des~ 

rrollo urbano y vivienda, con la intervenci6n, en su caso, de la -

Secretarra de la Reforma Agraria ••• , 

XI.- Elaborar, apoyar y ejecutar programas para satisfacer las­

necesidades a'e suelo urbano y el establecimiento de provisiones y­

reservas territoriales para el adecuado desarrollo de los centros­

de poblaci6n, en coordinaci6n con las dependencias y entidades de­

la Administraci6n PGblica Federal correspondientes y los gobiernos 

estatales y municipales, y con la participaci6n de los diversos -­

grupos sociales: 

XII.- Promover y concertar programas de vivienda y de desarro-­

llo urbano, y apoyar su ejecución, con la participación de los go­

biernos estatales y municipales, y los sectores social y privado; 

XIII.-Fomentar la organización de sociedades cooperativas de v.!_ 

vienda y materiales de construcci6n, en coordinaci6n con las Seer~ 

tar!as del Trabajo y Previsi6n Social y de Comercio y Fomento In-­

dustrial ;y, 

XIV.- Promover y apoyar mecanismos de financiamiento para el -­

bienestar social, el desarrollo regional y urbano, ast como para -

la vivienda y la protección al ambiente 

De conformidad con las fracciones anteriores del arttculo de m! 
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.rito, y con la problem~tica jur!dica en general que afecta e invo­

lucra de alguna u otra forma a los programas pfilicos de vivienda,­

ense9uida sefialaremos algunas alternativas de soluci6n: 

a) Las leyes de los Estados y Municipios se deber~n adecuar de­

conformidad con la reforma municipal que establece el arttculo 115 

constitucional, en cuanto a la regulaci6n de la propiedad en cen-­

tros urbanos. 

Este aspecto es en nuestra opini6n, la modificaci6n m~s impar -

tante a realizar en la distribuc16n de competencias entre la Fede­

raci6n y los Gobiernos Locales. Llevarla adecuadamente resolveria­

mOltiples problemas a los que actualmente se enfrenta la planific~ 

ci6n y 9esti6n urbana que realizan los gobiernos estatales y los-­

municipios. 

b) Es necesaria la realizaci6n de un nuevo inventario de reser­

vas territoriales federales, estatales y municipales, toda vez que 

las que existen en la actualidad derivadas de las expropiaciones,­

en muchos casos, la constituyen terrenos en zonas urbanas en las -

que al pretender la ejecuci6n de nuevos programas de vivienda, el­

costo de los servicios rebasa la posibilidad de edif icaci6n en 

ellos. 

En tal virtud se requiere un manejo integral y ordenado de ea-­

tas reservas, mismas que son el principal insumo en las acciones -

de vivienda. 

c) El Gobierno Federal deber~ impulsar la descentralizaci6n, en 

la constituci6n de reservas territoriales, apoyando mayor y efica~ 

mente la ceai6n de predios a los gobiernos estatales o municipales 
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mismas que deberán utilizarse en proyectos habitacionales. 

Asimismo, en la descentralizaci6n de estas reservas territoria­

les se deberá enfatizar en cuanto a la preferencia de ciudades me­

dias, es decir, aquéllas que cuenten con más de cien mil y m~s de­

un mill6n de habitantes, y cuyo desarrollo se deberá fomentar para 

lograr una paulatina descentralizaci6n y el descongestionamiento -

de las grandes ~reas metropolitanas como son México, Guadalajara y 

Monterrey. 

d) Los Planes y Programas de Desarrollo Urbano y Vivienda debe­

r§n ser de observancia obligatoria para todas y cada una de las a~ 

toridades implicadas en los mismos, a efecto de asegurar una apli­

caci6n real y efectiva. 

e) Asimismo se propone la expedición de un nuevo decreto expro­

piatorio ·de bienes inmuebles urbanos que se encuentren ociosos y -

que cuenten con la infraestructura necesaria para la ejecución de­

acciones de vivienda. 

contemplándose asimismo en este decreto, las vecindades del Di~ 

trito Federal que por sus condiciones actuales son consideradas c2 

mo pocas funcionales, inseguras e insalubres, situación que favor~ 

certa la rehabilitación o construcci6n nueva en las mismas. 

f) Que el Gobierno Federal a través de la Secretaria de Hacien­

da y Crédito PGblico, tenga a bien asignarle al Fideicomiso Fondo­

Nacional de Habitaciones Populares: FONHAPO, un presupuesto de ma­

yor cobertura, con el propósito fundamental de otorgar un mayor n~ 

mero de créditos a más familias de escasos recursos preferentemen 

te no asalariados, mismas que integran un porcentaje considerable-
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en nuestro país. 

g) En virtud de ser la Ley Federal de Vivienda el ordenamiento­

legal que establece y regula el conjunto de instrumentos y apoyos­

federales con objeto de que las familias disfruten de una vivienUd 

digna y decorosa / se proponen reformas a la l~y en \'.:omento a efec·· 

to de atender en forma organizada, justa y con mayor celeridad a -

la poblaci6n en casos de siniestro, como pueden ser: sismos, incerr 

dios, inundaciones etc. y, que desgraciadamente han acontecido du­

rante los Gltimos años tanto en el Distrito Federal como en diver­

sos Estados de-la RepGblica, dejando consecuentemente sin vivienda 

a cientos de familias. 

h) Por otro lado, nos unimos a la petici6n de profeaionistas, -

comerciantes, obreros y pGblico en general, en torno a la creaci6n 

de una nueva Seer.etaria de Estado, la cual se podr!a denominar se­

cretaría Nacional de la Vivienda Popular: SENVIPO o SENAVIPO, me-­

diante su publicaci6n en el Diario Oficial de la Federación, con -

las debidas reformas al Título segundo de la Ley Org~nica de la A~ 

ministraci6n POblica Federal, es decir, la adici6n a su artículo -

26 , y creaci6n del artículo 44 bis. Lo que traería como consecuen 

cia, la fusi6n a esta nueva Secretaría, de la Sub-Secretar!a de la 

Vivienda, parte integrante de la Secretar!a de Desarrollo Social~­

SEDESOL. 

Lo anterior a efecto de que esta nueva Secretarla coordinara a­

loa organismos pGblicos de vivienda, constituyendo beneficioa_jurf 

dicoa, financieros, t~cnicos y sociales, mediante el establecimien 

to de sistemas respecto a pol!ticas de operaci6n crediticia y en -
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materia de financiamiento para la vivienda urbana y rural. 

Creemos que esta alternativa de soluci6n mejorarta las def icie~ 

tes condiciones habitacionales que sufre el pa!s 

Por otra parte, y en cuanto al aspecto sobre la constituci6n -­

del Patrimonio de Familia que vimos en el capitulo siguiente ante­

rior, consideramos que la legislación civil que nos ocupa debe ser 

modificada en algunos aspectos fundamentales que son a saber: 

- Que se excente de autorizaci6n judicial cuando la caaa-habit~ 

ción provenga de cualquier programa de vivienda de inter~s social, 

ll§mese Infonavit, Fonhapo o algGn Instituto Estatal de Vivienda;­

en este supuesto, la inscripción deber§ ser automfica. 

- El patrimonio de familia deber~ comprender el costoreal de -­

una vivienda de inter~s social en el momento en que se conatituya­

este, a efecto de proteger el patrimonio familiar. Lo anterior de­

ber§ ser observado a los tres niveles de gobierno:y, 

- Que se requiera autorizaci6n judicial, en el supuesto de que­

el propietario de la vivienda, haya constitu!do ~ata con recursos­

propios, y solicite que sea declarada como patrimonio familiar. 

Por lo anteriormente expuesto, cabe destacar que los Programas­

de Vivienda de Inter~s Social no deben olvidar que su función no -

s6lo se suscribe a dotar de una vivienda digna a la poblaci6n medi 

ante la promoci6n y el financiamiento de cr~ditos, sino que tambi­

~n lo es la de otorgar seguridad jurfdica al beneficiario. 

Para lograr lo anterior, deber§n luchar por reformar nuestra l~ 

gíslaci6n, y por ende, sus normas de operación y pol!ticas de admi 
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nistraci6n crediticias, acordes a las necesidades actuales princi­

palmente de los sectores de escasos recursos, que integran la ma-­

yor demanda habitacional del pais. 

2.- Administrativa 

En el?resente apartado, nuestro objetivo fundamental es establ~ 

cer algunas alternativas de soluci6n administrativas para los Pro­

gramas de Vivienda de Interés Social, asi como resaltar algunas -­

que ya han sido reconocidas, y que sin embargo en la práctica no--

se llevan a cabo, como son: 

a) La ampliaci6n y el fortalecimiento de los esquemas de canee~ 

taci6n, particip~ci6n y coordinaci6n entre la sociedad y las auto­

ridades, deberán constituir el soporte fundamental de los progra-­

mas de vivienda de inter~s social. 

Lo anterior debido a que para abatir el déficit cuantitativo y­

cualitativo que se ha acumulado en anos anteriores, consideramos -

que Gnicamente se puede lograr a través del esfuerzo conjunto de -

nuestras ~utoridades federales, estatales y municipales, incorpo--

randa formas de participaci6n ciudadana en virtud de los recursos­

econ6micos y técnicos, as! como los instrumentos administrativos,­

financieros y jur!dicos pueden multiplicarse al incorporar la par­

ticipaci6n activa y responsable de la comunidad. 

En sintesis, que las políticas y programas de vivienda s6lo pu~ 

den abordarse y resolverse eficientemente dentro de procesos parti 
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cipativos, mediante la gesti6n directa entre autoridades locales y 

la poblaci6n. 

b) Revisar y adecuar las poltticas y reglas para el otorgamien­

tode créditos para vivienda de interés social, estableciendo una -

diferenciaci6n en los requisitos y obligaciones contractuales, a -

tendiendo a la diversa capacidad de ingreso y pago de los benefi-­

ciarios: asI como acelerar la descentralizaci6n en las delegacio-­

nes regionales con que cuentan los programas pGblicos de vivienda, 

tanto en la toma de decisiones como en su operaci6n. 

c) Se deber& fortalecer el fomento a las Sociedades Cooperati-­

vas de Vivienda, en virtud de que aGn cuando se hace alusi6n en e!!_ 

te aspecto en diversos ordenamientos legales por ejemplo: el Capt­

tulo VII de la Ley Federal de Vivienda; y la fracci6n XIII del ar­

ticulo 32 de la Ley Org&nica de la Administraci6n PGblica Federal, 

lo cierto es que los programas de vivienda ( con excepci6n del Fo~ 

hapo), no le otorgan a estas sociedades la calidad de sujetos de -

cr€dito. 

Resaltamos lo anterior porque las sociedades cooperativas nací~ 

ron con la finalidad inmediata de satisfacer las necesidades de la 

clase econ6micamente débil, teniendo por objetivo principal lograr 

el bienestar de sus socios. 

Por lo que consideramos que se deben establecer los instrumen -

toa id6neos para que mediante estas sociedades con una adecuada o~ 

ganizaci6n, dirijan y coordinen las demandas de la poblaci6n. 

d) A efecto de evitar detrimentos econ6micos en el patrimonio -

de los programas de vivienda de interés social, en cuanto a la re-
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cuperaci6n de cr~ditos, se plantea la necesidad de unificar crite­

rios respecto a la modificaci6n en los contratos de hipoteca en b~ 

se a pagos referidos a salarios minimos. 

De esta forma ~e evitaria que dichos programas queden desprote­

gidos a corto plazo en cuanto a su~ garantias, y se asegurarla una 

recuperaci6n real del crédito otorgado. 

e) Que los programas pQblicoa de vivienda, revisen y modifiquen 

sus reglas de operaci6n, desde la solicitud del crédito, aprobaci­

ón, operaci6n y recuperaci6n del mismo, con el fin de eliminar tr! 

mites que en la pr~ctica constituyen p~rdida de tiempo, repercuti­

endo en el costo final de la vivienda. 

f) Se permita a los Organismos Estatales de Vivienda en el caso 

de adquisición de suelo destinado a vivienda de interés social, -­

que estas compra~ventas se puedan otorgar en escrituras privadas y 

que queden excentas de cualquier impuesto o derecho que grave la -

operaci6n: toda vez que si bien es cierto que estos organismos re~ 

!izan operaciones sobre adquisici6n y enajenaci6n de bienes inmue­

bles, ~atas no se efectOan con fines de especulaci6n, ni mucho me­

nos constituyen un acto lucrativo; ya que de lo contrario la erog~ 

ción motivada por este impuesto, haría m~s dificil la carga admi-­

nistrativa del organismo dentro de su operatividad, teniendo que -

repercutir necesariamente en el costo final de las viviendas. 

g) Por otro lado, enfatizamos la necesidad que tanto loa secto­

res pGblicos como privados, deben conjuntar esfuerzos para lograr­

e! abaratamiento de los insumos para la construcci6n, facilitando­

con ~ato, la edificación masiva de viviendas, e incluso fortalecer 
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la auto-construcci6n. 

h) Que los programas de vivienda dirijan sus créditos preferen­

temente a los proyectos de menor costo a efecto de beneficiar a su 

poblaci6n objetivo en menor tiempo. 

i) Los Programas de Vivienda de Interés Social, deber~n promo-­

ver diversos concursos a fin de que la iniciativa privada siga co~ 

tribuyendo de manera institucional a través de las empresas cons -

tructoras y de los profesionistas que actGan en este campo, con o~ 

jeto de encontrar soluciones conjuntas que respondan a la urgencia 

de vivienda de interés social. 

j) Es conveniente establecer una disposición general de la zona 

metropolitana de la ciudad de México, a efecto de evitar el creci­

miento de la zona urbana en terrenos de equilibrio ecológico, limi 

tando la creación de nuevos fraccionamientos y por ende, la espec~ 

laci6n del suelo. 

k) Por otra parte, hacemos hincapié en la necesidad de expedir­

Acuerdos de Facilidades Administrativas y Estímulos Fiscales simi­

lares a los de Renovación Habitacional Popular, por medio de loa-­

cuales, el Departamento del Distrito Federal, autorizaba entre 

otros aspectos relevantes, los siguientes: 

- Loa usos del suelo; 

- La fusión y sub-divisi6n de predios; 

- Los trabajos de construcción; 

- La constituci6n de régimen en condominio; 

- La exenci6n del impuesto de traslaci6n de dominio; 

- La omisión en el tr~mite de certificados de grav~menes; 
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- La exención en el pago de derechos por concepto de inscripci-

6n de las escrituras, en el Registro PGblico de la Propiedad:y, 

- La no prsentaci6n de avalOo. 

1) Los programas de vivienda deber~n otorgar facilidades a aus­

beneficiarios con objeto·de que ~stos intervengan en la selecci6n­

de los prototipos de vivienda, en la supervisión de la obra, en la 

firma de los contratos de compra-venta etc. Por lo que se abarata­

r!an costos y tiempo y se tendr!a mayor control en la calidad de -

las construcciones~ sobre todo se asegurarla que en la ejecuci6n -

ae¿las~acciones de vivienda, prevalecieran los criterios de necesi 

dad de las familias. 

m) Frente a la creciente demanda de vivienda que implica cr~di­

to barato, suficiente y flexible, insistimos en la necesidad de 

que los programas de vivienda ampl!en au cobertura de beneficia 

rica en funci6n de sus ingresos·y de su capacidad de pago mediante 

una mayor claridad, simplificaci6n y agilidad a las reglas de oto~ 

gamientos de cr~ditos. Lo anterior a efecto de responder con efic~ 

cia al reclamo organizado por una habitación digna y decorosa. 

Por Gltimo deseamos llamar la atención de los programas de vivi 

enda, invitándolos a que unifiquen sus criterios con objeto de ac~ 

bar con la burocracia y el centralismo. 

Asimismo que loa servidores pfiblicos que laboran en esas of ici­

nas, tomen conciencia de la honestidad y seriedad con que deben -­

servir tanto a su instituci6n, como a la población en general, te­

niendo para tal efecto, un amplio sentido de responsabilidad. 
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3.- Notarial 

El notario debe ser siempre una respuesta a necesidades socia-­

les, y una de ellas en el amplio campo que tiene, ea intervenir -­

eficaz, oportuna, ~gilmente, con seguridad jur!dica y con economía 

en la titulaci6n de vivienda de inter~s social. 

Para lógrar lo anterior, se establecen en este aspecto, algunas 

alternativas de soluci6n: 

a) Reducir el arancel a nivel nacional, en base al cual el not~ 

riada cobra sus honorarios en la escrit~raci6n de vivienda de int~ 

rés social, o mejor aGn: lograr el abatimiento de estos costos no­

tariales. situaci6n que reduciría favorablemente el costo total de 

estas viviendas. 

b) Que se reforme la Ley del Impuesto sobre Adquiaici6n de In -

muebles, aefecto de otorgarle un tratamiento especial a la vivien­

da, que comprende asimismo gastos y honorarios notariales, no reb~ 

se el 4\ de su valor. 

c) Que se unifique el criterio nacional de continuar legislando 

en materia de t~cnica notarial para el uso del protocolo abierto -

en vivienda de iñterés social; a efecto de facilitar el otorgamie~ 

to de escrituras masivas. 

d) Que se establezca la modernizaci6n a nivel nacional en cuan­

to a catastro y registro pGblico, mediante un adecuado sistema de-
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informStica. Situaci6n que repercutirta favorablemente en el trám! 

te expedito de las escrituras notariales. 

e) Que se fortalezca la elaboraci6n de formatos Gnicos de eser! 

turas para la celebraci6n de operaciones de vivienda de interés s2 

cial, unific~ndolo a nivel nacional, para simplificar procedimien­

tos y abatir tiempos y costos. 

f) Que se establezca y coordine una campaña de orientaci6n fis­

cal, para que el contribuyente tome conciencia de los impuestos y­

derechos que paga por la adquisici6n de su vivienda. · 

g) Por Gltimo consideramos que para lograr lo anteriormente ex­

puesto en este apartado, se hace necesaria la concertaci6n entre -

la Asociaci6n Nacional del notariado Mexicano, los Colegios de No­

tarios de las Entidades Federativas y quienes afrontan directamen­

te el problema de demanda habitacional en todo el pats, mediante -

la promoci6n de cursos, seminarios, conferencias y reuniones que -

favorezcan Convenios de Coordinaci6n a fin de conciliar seguridad, 

eficiencia y econom!a. 

Estas han sido sólo algunas propuestas a la dif!cil tarea de s~ 

tisfacer la demanda popular habitacional; en la inteligencia de 

que existen muchos otros problemas, y, sin duda, muchas opciones-­

para enfrentar a cada uno de ellos. 

Si bien es cierto que aqut se plantean diversas altenativas pa­

ra abaratar la vivienda de interés social, y que en la pr~ctica -­

pueden llegar a ser dif!ciles de realizar, también es cierto que -

no se debe permitir el crecimiento de esta problemStica en la pro-
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porción que lo est& haciendo hasta ahora. 

Para concluir el presente capítulo, es pertinente sefialar que -

en la atención al problema de la vivienda, debemos reconocer y en­

fatizar los avances logrados por parte del Estado a trav6s de la -

creaci6n de los diversos Programas de Vivienda de Inter6s Social,­

que han contributdo en forma solidaria a que los mexicanos consol!_ 

den su derecho social de poseer en propiedad una vivienda digna y­

decorosa, reconociendo que aQn falta mucho por hacer en este aspe~ 

to. 
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CONCLUSIONES 

PRIMERA.- Las leyes locales se deber~n adecuar de conformidad -

con la reforma municipal que establece el articulo 115 constltuci2 

nal, en cuanto a la regulación de la propiedad en centros urbanos. 

SEGUNDA.- Que se destinen recursos especiales a nivel federal y 

local, para la adquisici6n de terrenos idóneos para la ejecuci6n -

de acciones de vivienda. 

TERCERA.- Que loa Planes y Programas de Desarrollo Urbano y Vi­

vienda deber~n ser de observancia obligatoria para todas y cada -­

una de las autoridades implicadas en los mismos. 

CUARTA.- Se propone la creaci6n de un nuevo decreto expropiato-

rio sobre bienes inmuebles urbanos que se encuentren ociosos, y --

que cuenten con la infraestructura necesaria para la ejecuci6n de-

acciones de vivienda de inter~s social. Contempl~ndose asimismo en 

este decreto las vecindades del Distrito Federal que por sus cond! 

cienes actuales son consideradas como poco funcionales, inseguras-

e insalub~es. 

QUINTA.- Que los Programas de Vivienda de Interés Social, inco~ 

poren esquemas de participaci6n ciudadana, a efecto de resolver:~~ 

eficiente y oportunamente los procesos en la ejecuci6n de vivienda 

de inter~s social. 

SBXTA.- Que los Programas de Vivienda de Interés Social amplien 



¡ 
1 

1 

1 

1 

su cobertura de beneficiarios en funci6n de sus ingresos y de su -

capacidad de pago. Asimismo que reconozcan como sujetos de cr~dito 

a las Sociedades Cooperativas de Vivienda, fomentando el desarro -

llo de estas. 

SEPTIMA.- Se proponen reformas a la Ley Federal de.Vivienda, a­

efecto de atender en forma organizada, justa y con mayor celeridad 

a la poblaci6n de escasos recursos, que pierde su vivienda en ca--

sos de siniestros como son sismos, incendios, inundaciones etc. 

OCTAVA.- Que se establezca la expedici6n de Acuerdos de Facili­

dades Administrativas y Est!mulos Fiscales similares a los de Ren~ 

vaci6n Habitacional Popular, e_n beneficio de los Programas de Vi-­

vienda de Inter~s Social. 

NOVENA.- Que se termine con la burocracia y el centralismo que­

imperan en la mayor!a de los Programas de Vivienda de Inter~s So--

cial, mediante la modificaci6n a sus normas de operaci6n y pol!ti­

cas crediticias, de conformidad con las necesidades actuales de v! 

vianda. 

OBCIMA.- Que se reduzca el arancel notarial a nivel nacional,--

en la escrituraci6n de vivienda de inter~s social, a efecto de fa-

cilitar a la poblaci6n de escasos recursos, el acceso en la adqui-

sici6n de estas viviendas. 

DECI"A PRINBRA.- Que se reforme la Ley del Impuesto sobre Adqui 

sici6n de Inmuebles, a efecto de otorgarle un tratamiento especial 



a la vivienda de interés social, mediante la desgravaci6n de ésta. 

DECIMA SEGUNDA.- La creaci6n de una nueva Secretaria de Estado, 

denominada Secretaria Nacional de la Vivienda Popular; SENVIPO O = 

SENAVIPO, mediante las debidas reformas al Titulo Segundo de la 

Ley Org&nica de la Administraci6n Pública Federal, a efecto de 

coordinar a los organismos pGblicos de vivienda. 
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