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INTRODUCCION

En Meéxico, desde hace varias decadas, se ha acrecentado el interés
por las dimensiones que comienza‘a mostrar el problema habitacional,
aunado a la crisis econémica nacional y al incremento acelerado de la
poblacién mexicana.

Se sustenta que la Ciudad de México (en conjunto con la zona
conurbada y el Estado de México) es la ciudad méas poblada del mundo,
pero también sus habitantes padecen, a nivel mundial, los més altos costos
de vida y vivienda en esta metropdli, lo cual no es motivo de distincién ni

orgullo.

El Estado Mexicano, como estructura politica de la sociedad, no puede
permanecer ajeno a este fenémeno social que incide en aspectos econd-
micos, juridicos, geograficos y financieros del acontecer nacional.

Los grupos financieros o instituciones nacionales de crédito también
han percibido el problema de la vivienda y lo han enfrentado’tomando
acciones crediticias.

El encarar el problema habitacional actual, y en espera de sus
consecuencias para el afio 2000, sera uno de los mds grandes retos a
resolver para las futuras generaciones de gobernantes, situacion que
vamos a vivir en carne propia la gran mayoria de los habitantes de este
pais.




OBJETIVO DE LA TESIS

El proposito del presente trabajo es comprobar que las acciones
habitacionales del Estado no han cumplido su cometido de resolver el
problema de vivienda en el tiempo y forma expresados en el Programa
Nacional de Vivienda 1990-1994.

Ademass, existe otro propdsito personal de este documento: atraer la
atencion de la comunidad en general. Ello con la finalidad de dar a conocer
las proyecciones, dimensiones y magnitudes del crecimiento demografico,
pues en el préximo milenio, seremos testigos de conurbaciones jamas
experimentadas en la historia de la humanidad, y México no sera la
excepceion.

En tales circunstancias, en la distribucion de asentamientos
humanos, en la dotacidn de servicios piblicos (agua, drenaje, electricidad
y la urbanizacion del suelo) y en la construccion de nuevas viviendas, se
debera poner especial atencidn al aspecto poblacional, que repercutira en
la calidad de vida personal y en la de nuestras familias.

ALCANCES Y LIMITACIONES

La conjetura planteada para el estudio y desarrollo del presente
trabajo, reclama, por su naturaleza, la concurrencia multidisciplinaria de
diversas ciencias, tales como la Estadistica, la Demografia, 1a Geografia y
la Sociologia, El Derecho, la Economia, la Arquitectura y hasta de la
Psicologia.

El énfasis de nuestro anédlisis se centra en los aspectos juridicos y
demograficos del problema habitacional, subrayando las proyecciones
poblacionales para finales del siglo.

Porotra parte, la informacién manejada se refiere alos iltimos veinte
afios. Finalmente, los datos estadisticos que se utilizaron provienen de
fuentes oficiales y, por lo tanto, la ponente no es responsable de su
confiabilidad.

Asi, hemos distribuido nuestro trabajo en cuatro capitulos que
describiremos a continuacion.




El primer capitulo, se refiere a las Consideraciones Preliminares de
la Vivienda, partiendo de los planteamientos basicos del conocimiento
humano, exponiendo los fundamentos de la vivienda y su objetivo a lo largo
de la historia. La vivienda es un problema eminentemente social y univer-
sal, y el derecho tiene como finalidad regular los hechos o acontecimientos
que se dan en la realidad social.

Por ello, acudimos a la sociologia para fundamentar la existencia de
la vivienda. También nos adentramos en las tendencias demograficas y
urbanas de los paises desarrollados del continente europeo, asi como de
algunos paises de América Latina.

En el capitulo segundo, realizamos un seguimiento evolutivo del
quehacer gubernamental habitacional, tocando principalmente sus ac-
ciones en materia de arrendamiento, para asi pasar al aspecto demografico,
hablando del déficit de vivienda proyectado para fines de esta década a
nivel nacional y, brevemente, del déficit de las principales ciudades del
pais. Posteriormente, concluimos este capitulo con las condiciones actuales
que aquejan a la vivienda.

El marco legal de la vivienda lo encontramos en el tercer capitulo, en
el que realizamos un estudio general de los ordenamientos legales que se
refieren a la vivienda, asi como a los asentamientos humanos y materia
urbana. Para continuar con la Politica Estatal de Vivienda concentrada en
el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, instrumento que asigna las
metas y objetivos a seguir por la Administracién Publica Federal, por los
Gobiernos de los Estados y por los principales Organismos Estatales de
Vivienda.

El cuarto capitulo atafie a las Instituciones Nacionales de Crédito
que, dentro del Sistema Financiero Mexicano, han representado una
opcién de financiamiento para la vivienda, dirigidas primordialmente a
grupos de clase media y alta, e incluso para sectores populares (en el crédito
para vivienda de interés social). Es asi que en este capitulo se incluye un
breve panorama de la evolucién de las instituciones hipotecarias, con-
tinuando con la exposicién de las metas que le impone el Programa
Nacional de Vivienda mencionado. También, comentamos algunas dis-
posiciones de la Ley de Instituciones de Crédito relativas a las operaciones
hipotecarias. Y concluimos este apartado, analizando los planes de erédito




hipotecario, de las que consideramos como las dos més importantes ins-
tituciones financieras, el Banco de Comercio, S.A. y el Banco Nacional de
Meéxico, S.A.

El quinto y 1ltimo capitulo, es el de las conclusiones, que contiene
propiamente la tesis resultante de este trabajo.

Claudia Ramirez Gémez
Universidad La Salle
Octubre de 1994




Capitulo primero
CONSIDERACIONES
PRELIMINARES SOBRE
LA VIVIENDA

Para llegar al fondo en el anslisis de todo conocimiento, es necesario
que se aborde su estudio desde los principales puntos de vista del cono-
cimiento humano. Es por ello que, para sacar a la luz el problema de la
vivienda en México, se presenta al lector el fundamento filoséfico, para
continuar mé&s tarde con el fundamento sociolégico, por ser un problema
eminentemente social, asi como los antecedentes histdricos de la vivienda
alo largo de la evolucién humana.

I. FUNDAMENTACION FILOSOFICA
DE LA VIVIENDA.

La filosofia es la ciencia del conocimiento del saber de todas las cosas
respecto de sus fundamentos y fines a la luz de la inteligencia. La filosofia:
"El sistema de conocimientos acerca del objeto para entender su esencia,
su naturaleza, su causa y su fin".1

1 Martinez Cervantes, Rafael. Apuniss de la Cétedra de Filosofia del Derecho, Universidad La Salle, Escuela de Derecho,
México, 1989,
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La vivienda constituye una necesidad de primer orden para todo ser
humano, es indudable que no hay nada mas importante para el hombre
que la necesidad de habitar, ya que bajo 1a proteccién de una habitacion se
genera la vida, es decir, el hombre requiere de un espacio para llevar a cabo
su alimentacion, convivir con la familia y tener un lugar seguro para
salvaguardar sus propiedades. Desde que el hombre existe ha necesitado
protegerse de las variaciones del clima.

Cuando el hombre aparecic sobre la tierra se enfrento ante la lucha
por sobrevivir, teniendo que satisfacer sus necesidades primordiales de
alimentacidn, habitacion y vestidosin olvidarlanecesidad de reproduccion.
Dichos requerimientos se interrelacionan unos con otros y en conjunto
constituyen las prioridades de todo ser humano que consecuentemente
determinan el desarrollo de las personas.

Por otra parte el hombre es un ser sociable por naturaleza, no puede
viviraislado delos demas, locual le permitela adaptacién y transformacién
de su medio natural con la ayuda de los integrantes de su comunidad, con
el fin de resolver sus necesidades bdsicas. Como ya hemos apuntado, el
hombre ha tenido que luchar a lo largo de la historia por obtener
alimentacién, vestido y un lugar para habitar." Es precisamente el afan de
salvaguarda, lo que lo impulsa a buscar un techo que lo defienda de
agresiones de la naturaleza, de actitudes negativas de sus congéneres y de
ataque de animales dafiinos".? Es por ello que, en tales circunstancias, la
lucha por cubrir sus requerimientos es la lucha por la vida misma que
determina la evolucién del hombre en la tierra. Al respecto, Andrés Serra
Rojas indica que: "En tanto que las sociedades animales se muestran
improgresivas y casi sin variacidon, el hombre acusa un progreso evidente
en varios aspectos de su vida social. No podriamos negar un progreso
industrial que transformo la horda primitiva en estas magnificas
metrépolis modernas, que sin duda, son el transito hacia otras formas de
convivencia integra".” Una vez que el hombre tiene satisfechos sus re-
querimientos bdsicos, puede estar en posibilidades de descubrir y fomentar
su actividad creadora, lo que le permitira su desarrollo, asi como progresar
en todos los aspectos de la vida, tanto en lo particular, como en forma
colectiva. En razén de lo anterior, la filosofia de la vivienda es la filosofia
de la vida, en la que el ser humano debera depositar sus esfuerzos con el

2 SivaHerzog Flores, J. et al, A ientos H Urbanismo y Vivienda, México, EdR. Pomia, 1977, p 34,
3 SemaRojas, Andrés, Clencia Polifica, México, Edit, Porria, Ba. dicion, 1985.
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objeto de proporcionarse los bienes més indispensables para subsistiry no
sélo eso, sino que pueda poner en marcha su creatividad en bien de su
comodidad.

II. FUNDAMENTACION SOCIOLOGICA
DE LA VIVIENDA.

La sociologia es la ciencia que se ocupa del estudio del acontecer
social. Max Weber la definié como: "Ciencia que se propone enteder el obrar
social, interpretando su sentido, y mediante ello, explica casualmente su
desarrollo y sus efectos". La sociologia se aplica segin los tipos de ac-
tividades colectivas, por eso encontramos que existe unasociologia porcada
rama del quehacer humano dentro de una comunidad, asi tenemos la
sociologia econdémica, sociologia del derecho, sociologia histdrica, ete. Lo
anterior, no implica la creacién de una sociologia para cada una de estas
ramas, es simplemente que la denominacidn indica el punto de vista de la
persona observadora para conocer un fenémeno social. "El derecho debe
verse como una proyeccion dialéctica de las fuerzas sociales, pues el orden
juridico no es una estructura absoluta e inmutable, sino que cuando
cambian las fuerzas sociales que le dieron vida, el derecho debe cambiar".®

El problema habitacional es un fendmeno social, es una realidad
social, que repercute entre los miembros de la comunidad que "tienen"
viviendas que adolecen de los minimos de higiene y salubridad e incluso
hasta en aquellas personas que carecen de vivienda. Lo cual pone de
manifiesto que el jurista no puede negar los aspectos socioldgicos del
derecho.

E] profesional del derecho, como persona observadora de un
fenémeno social, no puede olvidarse de recurrir al auxilio de otras dis-
ciplinas que le ayuden en el conocimiento; es pues, la sociclogia, la ciencia
en que se apoya para conocer las causas que explican su objeto de estudio,
en este caso, el problema habitacional. Jorge Sdnchez Azcona, en su obra
Normatividad Social, Ensayo de Sociologia Juridica, sefiala que: "Un poco
de sociologia nos aleja del derecho y mucha sociologia nos conduce a é.8

4 Weber, Max, citado por Recaséns Siches, L. Trataco General de Sociologia, México, Edit, Pomia, 24a. edicidn, 1980,
§  Sénchez Azcona, Jorge, Normalividad Social, Ensayo de Sociologia Juridica, México, UNAM, 3a. edicién, 1989, p53,
6 Apund. Mencionado de Gurvitch, George, Elementos de Sociokogia Juridica, trad. José M. Cajica, Puebla, 1948, pp. 12y ss.
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En tales términos podemos hablar de la sociologia del derecho, que puede
definirse como: "Una disciplina que tiene por objeto la explicacién de un
fendmeno juridico, considerado como un hecho social",’

En otras palabras, el conjunto de conocimientos respecto del acon-
tecer social que proporciona el desarrollo de la sociologia juridica, cons-
tituyen una ayuda significativa en la creacién de las disposiciones juridicas
que regulan el problema social de la vivienda.

ITII. ANTECEDENTES HISTORICOS
DE LA VIVIENDA

Es interesante conocer la evolucién que ha sufrido la vivienda a lo
largo de los siglos, y con ello poder adentrarnos en las diversas formas y
materiales en la edificacion del lugar de residencia humana. Iniciaremos
con las viviendas mas primitivas y mencionaremos de manera panorémica,
lo relativo a las condiciones de la vivienda de la época moderna.

3.1. Viviendas primitivas

Antes de aprender a construir sus primeros albergues, el hombre
buscé y utilizé la proteccion que le brindaban ciertos elementos de la
naturaleza. Al igual que los animales, hallé amparo en las frondas de los
arboles, en cavernas profundas y en depresiones naturales. Es posible que
la primera vivienda construida con el esfuerzo humano fuera un simple
agujero cavado en la tierra arcillosa. En los primeros tiempos de la Era
Cuaternaria, el hombre aprendié a construir misticas viviendas, amon-
tonandoramas de drboles contra una roca, pero el abrigo bajo las rocas sélo
existia en comarcas limitadas, generalmente montafiosas. A medida que
fue progresando el hombre, los pueblos primitivos no se contentaron con
buscar proteccién dentro de sus hogares, también trataron de que los
mismos fueran comodos, practicos y duraderos.

Para entender el refugio prehistdrico, hay que recordar que el hombre
primitivo destinaba maés tiempo al descanso que el hombre civilizado. La
ma&s importante de las viviendas primitivas es la llamada Trogloditica, que
aprovecha el albergue suministrado por las cuevas, cavernas y grutas

7 Garcia Maynez, Eduardo. *Introduccidn al Estudio del Derecho®, México, Edit. Pomia, 45a. edickén, 1985, p 159,
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naturales. El troglodita, hombre que habitaba en las cavernas, tenia cierta
tendencia a volverse sedentario si las condiciones de su refugio le ofrecian
abrigo contra las inclemencias del tiempo y proteccion contra los enemigos
y las fieras. En la mayoria de los casos, el refugio se construia con el
esfuerzo de toda la familia, el refugio mas simple es el que se hacia con
ramas y hojas que utilizaban los bosquimanos, veddas y australianos.

Otro tipo de refugio es el hoyo que algunas tribus australianas
practicaban en el suelo para dormir, en los que cabja una persona en
cuclillas, el hoyo se cubria de ramas formando una cueva artificial. Otro
albergue rudimentario es la hamaca, tendida entre dos ramas de un drbol,
que los indios tapajos del Brasil colocaban en cualquier lugar donde los
sorprendia la noche.

La choza aparece en épocas mas avanzadas. Su forma primitiva es la
conica o de colmena, consiste en varios palos o varales clavados en el suelo
formando un circulo u 6valo, y unidos en su extremo superior, estos palos
formaban el armazdén que se recubria con ramas delgadas y hojarasca.
Entre los aborigenes del sudeste de Australia y en algunos puntos aislados
del centro de Africa, abundan todavia chozas burdas. E] disefio de las
chozas evoluciona, principalmente en muchas islas de Oceania, en la zona
oriental de Africa y el oeste de Nueva Guinea, hasta convertir sus paredes
en cilindricas que se cubrian con un capuchédn eénico. Las chozas con forma
cilindrica tendian a convertirse en cuadrangular, cuando las tribus
disponian de barro o de piedra para construirlas. En las zonas boscosas se
utiliza el barro, mientras que la piedra se emplea con mayor frecuencia en
las zonas de clima mediterrdneo, generalmente montanoso.

Se llama palafito a una vivienda construida sobre pilotes ya sea en
un lago, en el remanso de un rio, en una bahia o bien scbre tierra; los
espacios que quedaban debajo de los pilotes se utilizaban para guardar las
embarcaciones y conservar viveres y utiles de labranza. La-vivienda
palafito puede encontrarse en los paises del Archipiélago Malayo y en
algunas regiones de Asia y Oceania, en épocas histdricas existié en Europa,
especialmente en los lagos Suizos de los Alpes. Una variedad del palafitico
es, en cierto sentido, la habitacion en lanchas o barcazas, comunmente
utilizado por los chinos y que llegaban a cubrir vastas extensiones de sus
grandes rios. Es conocido que los esquimales construyen sus viviendas con
el elemento natural de su medio; el hielo y 1o cortan en bloques de tamaiios
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gimilares a grandes ladrillos con los que contruyen chozas en forma
hemisférica llamadas iglis. El iglt es una vivienda en cuyo interior reina
una temperatura elevada y que adquiere solidez en cuanto la temperatura
disminuye, porque los intersticios que quedan entre los bloques de hielo se
sueltan entre si dando origen a una estructura sdlida comparable a un
casquete.

3.2. Viviendas modernas

El clima, la cultura y el desarrollo tecnoldgico, tienden a crear varios
tipos de vivienda, sin embargo, se cree que las viviendas egipcias,
babilénicas, astrias, egeas y griegas, han influenciado el surgimiento de la
vivienda moderna. Pero el antecedente mas directo de la arquitectura
hogarefia actual se encuentra en Roma. Los romanos eran excelentes
constructores, elaboraban casas que tenian un patio central llamado atrio,
alrededor del que se encontraban las habitaciones. Por lo general el atrio
estaba techado menos en el centro, el que tenia un gran espacio cuadrado,
abierto, por el que se recibia luz y aire, y por el cual caia el agua de lluvia,
que se recogia en un pilén (impluvium), situado en el centro del patio.

Las casas de mayor tamafio tenian un segundo patio llamado peristilo
que carecia de techo y estaba rodeado por columnas, las fuentes, plantasy
estatuas constituian su decoracion. Las casas de los patricios tenian
numerosas habitaciones que fungian como comedores, cocinas, bibliotecas,
panaderias, banos, dormitorios, asi como lugares destinados para los
esclavos. Construidas en piedralas casas ostentaban decoraciones en vivos
colores. Los romanos utilizaban un sistema de calefaccion central que se
basaba en la circulacion del aire, a través de conductos en el interior de las
paredes y un horno suministraba el calor necesario. Las ventanas eran de
tamafio reducido y utilizaban vidrios y se alumbraban con ldmparas de
aceite. Las técnicas romanas de construccion subsistieron durante la baja
Edad Media. Posteriormente la arquitectura medieval desarirollé tres
clases de vivienda: los antiguos castillos de los sefiores feudales, las casas
urbanas de artesanos y mercaderes, y 1as chozas de los siervos rurales. Con
todo la vivienda campesina permanecié en el mismo retraso en que habia
vegetado durante los siglos anteriores.




En la segunda mitad del siglo XVIII, comenzé la Revolucién In-
dustrial, la invencion de maquinas permitié fabricar en mayor nimero
objetos con costos reducidos y los hogares de clase media obtuvieron los
beneficios de este cambio social como: las cocinas de hierro remplazaron a
las antiguas, los muebles se comenzaron a fabricar en serie, las lamparas
de petrdleo sustituyeron a las velas y a las bujias, y la luz de gas no tardé
en reemplazar al petrdleo. Pero también la época medieval tuvo su lado
obscuro, debido a que las nuevas fébricas atrajeron a muchedumbres de
familias que abandonaron los campos y fueron a residir en viviendas en
estados deplorables, asentamientos que no tardaron en acumularse, for-
mando barrios alrededor de las ciudades industriales.

En las ciudades del mundo oriental, los habitantes de las ciudades
viven en casas de departamentos en barrios compuestos por casas de
vecindad y en zonas residenciales. Las casas urbanas son costosas a causa
del elevado precio del terrenoc; los constructores han tratado de solucionar
el problema erigiendo edificios altos con varios departamentos.

En los alrededores de las grandes ciudades suelen existir areas
residenciales, en donde las casas cuentan con jardines y arboles. Estas
casas pueden pertenecer al estilo arquitecténico que prefiera su
propietario, pero generalmente conservan algunos rasgos tipicos, tales
como: uno o dos pisos, una sala mas grande que los dormitorios, jardin y
roperos o closetes empotrados en las paredes.

En la actualidad, los arquitectos modernos analizan las necesidades
de las familias, considerando después, el numero y disposicién de
habitaciones y por iltimo se ocupan del aspecto exterior. Incluso en
nuestros dias, en los Estados Unidos de Norteamérica, se habla ya de una
Arquitectura Ecoldgica, en la que se respetan las areas naturales en la
realizacién de todo tipo de construcciones, incluyendo la edificacién de
vivienda. Hasta no hace mucho tiempo las casas eran construidas siguien-
do un criterio inverso, es decir, que en primer lugar se elegia el estilo, se
optaba por determinada fachada y entonces se trataba de que las
habitaciones se ajustaran al plan. Las casas modernas tienden a poseer un
minimo de elementos decorativos en la parte exterior y a buscar su belleza
en la armonia de las formas y en la concordancia con el ambiente natural.
Las ventanas se construyen de tamafio cada vez mayor para que la luz
penetre en mayor proporcion. ’
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Se utilizan también los paneles méviles, en remplazo de paredes y
tabiques interiores, para dividir una habitacién de otra. Segin las
necesidades del momento, es posible disponer asi de un gran salén o de dos
o tres habitaciones reducidas. Para los pisos se utilizan materiales
plasticos y el corcho, cuyo aspecto puede imitar con facilidad el de madera
o0 mérmol. Los paneles de las paredes son reemplazados por capas de
material pldstico que pueden lavarse con facilidad.

Se llama prefabricacion al sistema en construir casas en secciones
aisladas, que pueden separarse con rapidez. En estas casas se utilizan los
materiales mas diversos, como acero, madera, aluminio, aleaciones,
maderas terciadas y materiales plasticos.

IV. FUNDAMENTACION JURIDICA
DE LA VIVIENDA

Para el desarrollo de este aspecto de nuestro trabajo, consideramos
conveniente retomar algunas ideas basicas de la ciencia del derecho para
después conjuntarlo con los conceptos fundamentales que hemos expuesto
y comprender las bases juridicas de la vivienda.

A manera de recordatorio debemos definir a la ciencia del derecho y
para ello tornamos lo manifestado por Miguel Villoro Toranzo, al decir que:
"Es un sistema racional de normas sociales de conducta, declaradas
obligatorias por considerarlas soluciones justas a los problemas surgidos
en la realidad histdrica".® De esta definicion destacamos, para centrar la
fundamentacion planteada, la idea de que este sistema de normas de
conducta son soluciones a los problemas surgidos de la realidad histodrica.
Lo quenos lleva inevitablemente a las fuentes materiales del derecho, que
son las realidades sociales las que determinan la elaboracion, derogacion
o abrogacién de una norma juridica reguladora de los hechos que en
conjunto representan esa realidad social. El derecho se da dentto de una
realidad social, es mds es una realidad social, que se origina por las
circunstancias o exigencias reales a fin de regular la convivencia humana
yllegar a un orden de derecho. Es preciso por ello, que la ciencia del derecho
responda necesariamente a las exigencias reales de una comunidad en un
lugar y tiempo determinados, de lo contrario el derecho deja de ser

8 Vikoro Toranzo Miguel, “Introduccidn &l Estudio del Derecho’, Méxioo, Edi. Pomia. 45a. edicidn, 1985, p 159,




regulador por el simple hecho de que las conductas a normar no son las
mismas o bien, porque se manifiestan de diferente manera y si el conjunto
de normas regulan conductas atemporales o irrealidades, estamos hablan-
do de un derecho formalmente vilido, pero sin positividad ni valor
intrinseco.

Ahora bien, el problema habitacional es una realidad social, en 1a que
el derecho debe intervenir. El derecho surge ante una realidad que debe
regularse para lograr la convivencia pacifica de los miembros de una
comunidad y teniendo como fin el bienestar social de dichos miembros. La
escacez de vivienda, los bajos ingresos de los trabajadores, la especulacidn
de los comerciantes inmobiliarios, los arduos tramites administrativos
para la obtecién de licencias y permisos de construccidn, la falta de
planeacién en el desarrollo de grandes ciudades, las disposiciones in-
mobiliarias protectoras de los inquilinos, los contratos de arrendamiento
leoninos y muchas otras situaciones han provocado que se agrave el
problema de la vivienda y no se ha dado una solucién que responda a las
demandas de la colectividad y menos atiin que se le dé solucién de fondo,
incluso no existe un diagndstico, conocimiento y planeacién de la
problematica habitacional. En razén de esto, el derecho debe intervenir de
manera multidisciplinaria con otras ciencias a fin de conocer la esencia del
problema en todas sus facetas y atender deade la raiz del problema, lo que
se traduciria en la creacion, o en su caso en la modificacion de las normas
que prevean circunstancias reales con su correspondiente sancién. La
convivencia pacifica y el bienestar social no se lograra sin la cooperacion
de todos los miembros de dicha sociedad, atendiendo claro, lo que a cada
individuo le corresponde. Por su parte, a la ciencia del derecho le toca la
elaboracion del conjunto de leyes que atiendan y regulen el problema
habitacional buscando siempre la convivencia en paz de la sociedad. El
problema habitacional no es exclusivo de la sociedad mexicana, es un
problema universal y atemporal, ya que todo ser humano tiene derecho a
habitar una vivienda por modesta que ésta sea. Desde hace ya algunas
décadas, la comunidad mundial ha advertido la gravedad del problema
habitacional, tanto en los paises desarrollados y con especial interés en los
paises llamados en vias de desarrollo o "subdesarrollados". También
pretendemos demostrar que las fundamentaciones planteadas con
anterioridad, son vdlidas para todos los paises del mundo y en particular
para los paises de América Latina. De igual manera, daremos a conocer la
situacidn actual que guarda el problema habitacional a nivel mundial, asf
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comc la direccién que advierte la urbanizacién de las ciudades, en conjunto
con las tendencias demogréficas para los préximos afios.

V. INSTITUCIONES MUNDIALES DE VIVIENDA

En los 1iltimos tiempos se ha despertadoun interés creciente por las
condiciones sociales, econémicas y politicas de las tendencias de la
poblacién mundial; es por eso que al tener un mejor conocimiento de la
realidad del mundo en que vivimos y de las previsibles tendencias a corto
y mediano plazo, estaremos en posibilidad de anticipar problemas y
preparar soluciones,

5.1. Centro de Naciones Unidas para
Asentamientos Humanos (HABITAT)

La organizacién de las Naciones Unidas, fundé en el afio de 1978, el
Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos
(HABITAT), ello como resultado de la consolidacion de varios programas
que funcionaban desde el comienzo de la asistencia de las Naciones Unidas
al desarrollo social y econémico de los paises en vias de desarrollo y que
operaban desde Nairobi con alcance mundial. El Centro de las Naciones
Unidas para los Asentamientos Humanos (Habitat), tiene a su cargo la
coordinacién de las actividades de investigacion con los paises miembros,
relativas a los asentamientos humanos mundiales y regionales, asi como
la publicacion de informacion basica que les permita a los paises, adoptar
el planteamiento de politicas y programas encaminados a lograr un desa-
rrollo social en el marco de un sistema nacional de los asentamientos
humanos.

Este organismo, en su informe mundial sobre Asentamientos
Humanos de 1986, mencionaque: "... el crecimientode la poblacién mundial
es tan rapido que, desde 1950 aproximadamente, se esta duplicando cada
85 afios, el crecimiento de la poblacién urbana es atin mucho mas répido,
hasta e] punto de que, por primera vez en la historia de la humanidad, en
el afio 2000, uno de cada dos habitantes de la Tierra vivira en un nicleo
urbano,"

8 Centrode las Naciones Unidas para A lentos | *Informe sobre Asentamientos Humanos 1986", Espasia,
Secretaria General Técnica, p vil.
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Para poder seguir con el desarrollo de nuestro trabajo y con el fin de
adentrarnos en el problema poblacional, consideramos conveniente definir
la disciplina de la demografia es: "Ia ciencia que tiene por objeto el estudio
del volumen, estructura y desarrollo de las poblaciones humanas, desde el
punto de vista cuantitativo".! 0 Los aspectos poblacionales se relacionan
directamente con el hecho de los nacimientos, matrimonios, migraciones y
hasta defunciones. Hechos eminentemente sociales que repercuten
necesariamente dentro del problema que nos ocupa y que ocasionan
ademés, adversidades urbanas de toda indole, tales como: escacez de
vivienda, asentamientos irregulares, desempleo, delincuencia, crecimiento
desorganizado de las ciudades y un déficit de la prestacién en los servicios
publicos, (agua potable, energia eléctrica, alcantarillado, ete.).

Una vez definida la demografia, podemos proseguir apuntando al-
gunos datos de cardcter cuantitativo del aspecto poblacional. Es relevante
apuntar que el crecimiento de la poblacién de los paises en desarrollo, (que
representan alrededor de las 3/4 partes de la poblacidn total del mundo),
es cuatro veces mas acelerado que en los paises desarrollados, incluso se
piensa que, para el afio 2000, las ciudades de México y Sao Paulo, tendran
alrededor de 25 millones de habitantes cada una. Continuando podemos
sefialar que de las 25 ciudades maés pobladas para el afio 2000, sélo ocho
corresponderan a paises desarrollados y de esas ocho tres seran
latinoamericanas, a saber: El Distrito Federal, México, Sac Paulo, Brasil
y Buenos Aires, Argentina, lo que pone de relieve la gravedad del problema
habitacional en nuestro continente. Con independencia de las par-
ticularidades de cada regidn o pais, ya se trate de paises desarrollados o
no, existen problemas comunes en los asentamientos humanos que hacen
referencia a aspectos institucionales, de gestion, de financiamiento, de
oferta de suelo y vivienda, que justifican la necesidad de intercambiar
experiencias, problemas y soluciones.

Las proyecciones mundiales de poblacién, nos dan la pauta para
conocer las necesidades de vivienda y sélo tocaremos los datos relativos a
las tendencias para el aiio 2000. Es menester, que tengamos en cuenta el
incremento de la poblacién en nuestro planeta para encaminar los esfuer-
208 a la solucién del problema habitacional. En ese orden de ideas, la
poblacién del mundo aumentara hasta finales de siglo en un 27%, es decir,

10 Duncan, G. Mitchell. "Diccionario de Sodiologia®, EdK Grijalvo, México, 1883, p 64.




que habré cerca de 870 millones de personas consideradas dentro de la
poblacién urbana. En tanto que la poblacién urbana aumentara en los
paises en vias de desarrollo en un 66%, lo més grave es que se triplicara
en los cuarenta afios siguientes. Las ciudades de los paises mas pobres
crecerap. alrededor de 25 millones por afio, 0 unas 68,000 personas por dia.
La mayor parte del crecimiento de la poblacién urbana se debera a un
crecimiento natural.

La poblacién rural del mundo aumentars, hasta el afio 2000, al-
rededor del 15%, y en ese momento unos 3,300 millones de personas vivirdn
en areas rurales. Su nimero descenders gradualmente en términos ab-
solutos a partir de principios de siglo.

Esindudable, que la poblacién de las grandes ciudades est4 creciendo
maés rapidamente que la poblacion urbana en conjunto, muy en especial en
los paises en desarrollo. Si las tendencias actuales contintan, cerca de la
mitad de la poblacion urbana de los paises en desarrollo vivird en ciudades
de mas de un millén de personas y una de cada cuatro, vivird en ciudades
de mas de cuatro millones de habitantes.

En resumen, las préximas décadas serdn testigos de la aparicién de
"superciudades", en los paises en desarrollo, de un tamano jamsds ex-
perimentado en la historia humana.

Estas tendencias indican la magnitud del problema que presenta la
vivienda a finales de la década, un tremendo reto al que tienen que
enfrentarse los gobernantes de los estados. En los tiempos de crisis finan-
cieras, 30,000 habitantes diarios tendrén que acomodarse en algtin lugar
en los paises en desarrollo. Los estados deberan de resolver ésto, cuando
més de 300 millones carecen de empleo productivo, 700 millones viven en
la pobreza absoluta o relativa. Esta es la escala del reto actual.

No obstante lo anterior, no pretendemos mostrar un panorama sobrio
de la situacion, ni que nuestro trabajo sea una evidencia de hechos. En tal
sentido estimamos, imprescindible exponer las soluciones dadas al
problema de vivienda en otras regiones del mundo, sin olvidar uno de los
elementos constitutivos del problema, la cuestion demogréfica.
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5.2. Tendencias demogrdficas y de urbanizacion
en el continente europeo.

El gobierno espafiol, el 19 de abril de 1939, cres el Instituto Nacional
de Vivienda encargado de llevar a cabo la politica de construccién de
vivienda.

En Espaiia el problema de habitacién, se ha desarrollado bajo dos
cauces distintos, por un lado se ha tratado el urbanismo y por otro lado la
vivienda, ambas actividades eran competencia de dos departamentos mi-
nisteriales distintos. El Ministerio del Trabajo figuraba adscrito desde su
creacion al Instituto Nacional de Vivienda y el otro, el Ministerio de
Gobernacion, en el que se encuadraba la Direccion General de Arquitectura
y Urbanismo. Es hasta el 25 de Febrero de 1957, que se constituyé el
Ministerio de Vivienda, cuando ambas actividades se unificaron en un
nuevo Departamento.

No obstante, la accién del estado espanol ha circulado por dos
caminos, el primero se desliza através de la legislacién de arrendamientos
urbanos; el segundo por la via del fomento estatal a la construccién de
viviendas. La Legislacién de proteccionistas del inquilino, reflejado en la
congelacion de alquileres y prorroga forzosa de contratos, mientras que el
arrendador sufrié la ausencia de todo estimulo legal en el arrendmiento de
sus propiedades. El fomento en la construccion de viviendas del estado
espafio], se manifestd con la promulgacién de la Ley de Viviendas de
Proteccion Oficial de 25 de Julio de 1963, al amparo de esta legislacion
generosa para el promotor de vivienda, (se llevaron a cabo expropiaciones
forzosas de los terrenos, se otorgaron subvenciones econdmicas y
bonificaciones fiscales), se construyd casi la totalidad de viviendas nuevas
hasta el afio de 1967. La vivienda para los trabajadores espafnoles, se
recoge del Reglamento de la Ley de Vivienda de Proteccion oficial, aprobado
por decreto de 24 de Julio de 1968, en el que se establece la obligacion a las
empresas que cuentan con més de 50 trabajadores, de construir viviendas
para su personal, con la inica excepcion de los centros fabriles del estado.
Hasta la década de los setentas la politica de vivienda espafiola no ha
conseguido abatir el déficit de vivienda y mucho menos hacerle frente al
proceso de urbanizacidn acelerada de la poblacion espanola, lo que se debe
a que el estado ha obligado, de hecho, a una buena.parte de la poblacién
espanola, (en especial a generaciones jovenes), a convertirse a toda costa,




en propietarios, acompafiado de un colapso del sistema inquilinario
provocado por una legislacion rigurosa y alejada de la realidad.

En Francia, no obstante los diversos programas dirigidos por el
gobierno para resolver la situacién habitacional, ésta no ha sido superada.
Sin embargo, para remediar esta necesidad, interviene el sector publico y
el privado; el primero de ellos, dicta medidas tendientes a poner a
disposicion de las familias, viviendas modestas, con habitaciones salubres,
ya sea en arrendamiento o en propiedad, para cuyo efecto se han creado
organismos colocados bajo el control del estado, quien aporta la ayuda
financiera. Por su parte el sector privado tiene cierto grado de obligacién
para llevar a cabo la construccién de viviendas y ponerlas a la venta a
sectores de la poblacién previamente identificados, mediante inves-
tigaciones cientificas de tipo econémico y sociolégico principalmente. Un
ejemplo de ello son las zonas de urbanizacion prioritarias, en francés "zones
d urbaniser par priorité” (ZUP), que se inician por la ley del 7 de abril de
1958, por la que se pone a disposicién de los constructores, zonas
desocupadas a precios razonables para la edificacién de viviendas, ello con
el fin de concentrar los esfuerzos de la urbanizacion, equipamiento y
establecimiento de servicios en un sélo sitio. Hasta el 1 de Enero de 1966
se crearon 156 ZUP, con una superficie aproximada de 21,700 hectareas y
una capacidad de 730,000 alojamientos, lo que equivale aproximadamente
a 500 viviendas y un méximo de 23,000, no obstante, los ZUP resultaron
demasiado costosos, con una deficiente urbanizacion, excesivamente
alejadas de las ciudades, carentes de vivienda propia o dormitorios y
demasiado uniformes en su estructura.

Cuatro anos después de terminada la Segunda Guerra Mundial, en
Italia se promulgé el 28 de Febrero de 1949, conocida también como Ley
43, la citada ley aprobé un plan septenal de construccion de vivienda, con
el fin de incrementar la ocupacién obrera en la edificacion de casas para
los trabajadores. El plan fue conocido como, Plan Fanfani, que toma su
nombre del organismo gestor, llamado INACASA, que se configuré como
un organismo auténomo dotado de personalidad juridica. Los fondos del
plan se constituian por aportaciones de los trbajadores, equivalentes al
0.06%, de los empresarios en 1.20% y el estado en un 4.30%. La totalidad
de estas cantidades se invertian en la construccién de viviendas.
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Posteriormente, el plan de INACASA se prorrogé por un término de
siete afios y fue sustituido por otro llamado la "Gestién de Casas para los
Trabajadores”, (GESCAL), sistema que funcionaba de manera semejante
al anterior, con la diferencia consistente en que las aportaciones de los
trabajadores y los empresarios pasan a ser del 0.35% y del 0.70% respec-
tivamente. Los fines de este iltimo plan, consistian en construir viviendas
para los trabajadores, para empleados de la administracién piblica y para
empleados de cooperativas y el destino de las viviendas podia ser para el
arrendamiento o venta a favor de los trabajadores, que no siendo
propietarios de casa, trabajaran en las nuevas zonas construidas y que
hubieran cotizado por lo menos una mensualidad.

En Inglaterra en el ano de 1974, se anuncié un proyecto de
municipalizacion completa del suelo urbano y se publicé por el gobierno
Wilson el "white paper”, documento que manifests una critica de todas las
leyes urbanisticas de dicho pais y que promulgaba la descentralizacién de
las Corporaciones Locales para la adquisicion de tierras con destino al
desarrollo de ciudades, objetivo encomendado a un organismo centralizado
denominado Land Comission. El documento no precisé las modalidades
técnicas y financieras de la operacidn, sin embargo, el estado se expresa en
favor de la creacidn de "bancos de suelo", esto es, adquirir todas las tierras
necesarias parala urbanizacién o reurbanizacion en un plazo determinado,
a fin de efectuar la venta de las tierras a valor rustico, sin tomar en
consideracién la plusvalia derivada de las espectativas de urbanizacion, lo
cual no implica la expropiacién a los duehos ocupantes de viviendas y
facilitando asi, el sistema de propiedad individual.

Hay que recordar que Inglaterra, al término de la Segunda Gran
Guerra adopté disposiciones relativas a la vivienda, motivado por la
conmocion ocurrida, que fueron imitadas por las demés naciones europeas.
El caso es que, se aprob6 una Ley para crear veinte pueblos para abaster-
cerse por si mismos, en cada pueblo serian construidas 20,000 casas para
una poblacién aproximada de 80,000 personas, las cuales podian ser
compradas o alquiladas. El primer pueblo edificado recibi6 el nombre New
Harlow Town, que contaba con casas y fabricas, con el fin de que se tuviera
vida industrial. Los pueblos era modernos y contaban con todos los ser-
vicios. El gobierno inglés siempre se ha caracterizado por poner gran
interés en la resoluci6n del problema habitacional de su poblacién.
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En el caso de Alemania podemos iniciar mencionando, que después
de la segunda conflagracidn, existian 6 millones de hogares destruidos y
10 millones de refugiados, para resolver la escasez de habitacién, se
promulgs la ley "Lastenauglich", (nivelacién de cargas), que consistia en
aplicar un tributo a los bienes de capital; con el fondo que se formaba del
producto de los impuestos, se destinaba a reparar los dafios ocasionados
por la guerra yen especial a las personas efectadas en materia de vivienda.

5.3. Tendencias demogrdficas y de urbanizacion
en América Latina

En América el problema de vivienda se agudiza cada dia mss que en
otras regiones del mundo, no sdélo por el incremento acelerado de su
poblacion, sino por la crisis econémica, social y politica que es elemento
comin de las naciones latinoamericanas e incluso, en la actualidad y en
menor magnitud en los Estados Unidos de Norteamérica. Para los paises
en desarrollo, como grupo estd disminuyendo la tasa media anual de
urbanizacion, desde aproximadamente el 5,2% anual al final de los ahos
cincuentas, ha caido casi al 3.4% a principios de los ochentas. En la década
de los noventas, estd disminuyendo lentamente con una media del 3.4%.
Sin embargo, para los estandares histdricos, estas tasas no son altas, lo
que las hace tinicas es el tamafio de la poblacién. Hoy en dia, el aumento
de sdlo el 1% en las tasas de migracidn de las dreas rurales a las grandes
ciudades, puede resultar un incremento de 25 millones de habitantes
urbanos cada afo. En este momento se prevee que para el ano 2025 todas
lasregiones de los paises en desarrolloserdn predominantemente urbanas,
y lo que es m4s que su poblacidn es predominantemente jéven. Los gobier-
nos han creado en sus respectivos territorios, organismos encargados y
dirigidos a solucionar el problema habitacional.

Asi pues, que en Venezuela existe el "Insituto Nacional de Vivienda",
en Honduras el "Instituto de Vivienda", en Costa Rica el "Instituto
Nacional de Urbanismo", en el Salvador el "Instituto de Vivienda Urbana”,
en Colombia el "Instituto de Crédito Territorial’, en Pert la "Corporacidn
Nacional de la Vivienda", en Cuba la "Junta Nacional de Poblacién", en
Paraguay el "Instituto Paraguayo de la Vivienda", en México el conocido
"Instituto del Fondo Nacional para los Trabajadores".
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Comenzando por Venezuela, la Constitucién establece en su articulo
73: "El Estado protegerd a la familia como célula fundamental de la
sociedad y velara por el mejoramiento de su situacién moral y econdmica.
La ley protegera el matrimonio, favorecera la organizacién del patrimonio
familiar inembargable y proveera lo conducente a facilitar a cada familia
la adquisicion de vivienda cémoda e higiénica”.!! Existe también el Ins-
tituto Nacional de Vivienda, que es el organismo encargado de la atencién
de vivienda para las familias de escasos recursos. A partir de 1987 se
modificaron las politicas gubernamentales y los esfuerzos de todos los
organismos del sector Vivienda y Desarrollo Urbano y se encaminaron en
la atencién de las necesidades habitacionales de las familias marginadas
y a reactivar el aparato productivo de la industria de la construccidn.

El Instituto tiene como prioridad la atencion a la vivienda rural, el
90% de sus programas se orientan hacia el interior del pais; los esfuerzos
se encaminan hacia donde méds se necesita, la provincia. Los planes
habitacionales se han regido por lo que llaman "vivienda progresiva",
entendida como tal, desde la urbanizacion parcial de terrenos hasta la
vivienda completa. El programa de vivienda progresiva ha permitido
atender a las familias venezolanas, con el criterio de basae en la capacidad
de compra de cada familia, para ver cémo a cada familia le pueden dar una
vivienda que pueda pagar.

El Instituto de Vivienda de Honduras, es el érgano encargado de la
elaboracién y formulacion de la politica de vivienda a nivel nacional, quien
no distingue entre viviendas rurales o urbanas porque asi lo ordena su Ley
Organica, La politica de vivienda hondureifia, se encuentra estrechamente
relacionada con las politicas econémica y social, no obstante, la
participacién estatal en el campo de vivienda es relativamente reciente y
se ha concentrado principalmente en la formulacién de programas de
vivienda, en la preparacién de planes a corto, mediano y largo plazo, en
una palabra la planeacién ha sido el elemento de participacién en el campo
de la vivienda, tal vez ello se deba a que, el problema de vivienda no se
considera como el mas importante del pais. El sector privado ha
desempediado actualmente un papel activo en el financiamiento de la
vivienda, pues el gobierno Hondurefioha fomentado la participacién exter-
na en las actividades de vivienda. "En cuanto al financiamiento de la

11 Fundacidn de Vivienda Popular, *La Vivienda an Venezusis, Enfoque Muttidiscipiinario’, .S, Area Gréfica, Venezuela,
1989, p 109,
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vivienda, el sector privado tiene también una participacién mas importante
que el sector piiblico, y ello puede atribuirse a la escasez de oportunidades
de inversidn en otros sectores econémicos del pais. Sin embargo, al crearse
nuevas oportunidades de inversién por el incremento de las actividades
econémicas como consecuencia del Mercado Comiin Centroamericano, es
posible que las inversiones privadas en vivienda clitsminuyan".12

En Per, se estima que ]a mitad de su poblacién vive en "tugurios",
dispersos por el interior de la ciudad y una cuarta parte vive en asen-
tamientos conocidos como "pueblos jovenes", algunos de los cuales se
construyeron sobre estercoleros, en realidad son asentamientos precarios
organizados por asociaciones de barriadas, en estos asentamientos viven
familias de medios ingresos y familias pobres, incluso algunos habitantes
cuentan con la seguridad de hecho repecto de la tenencia de su parte de
tierra. En 1969, se creé la Oficina Nacional de Desarrollo de Pueblos
Jévenes, lo que acelerd la inversion de capitales privados en el terreno
habitacional, al mismo tiempo que se promulgé un Codigo de Edificacion,
que exigia que la calidad en las viviendas permitiera la construccién de por
lo menos un piso adicional. E]l gobiernc peruano ha planeado la
construccién de apartamentos y casas, que al parecer no han beneficiado
alos grupos de bajos ingresos, no obstante el Peri, ha sido uno de los paises
que han encarado con mds realismo el problema habitacional y es inegable
el esfuerzo privado reflejado en la aceptacion de los pueblos jévenes como
una alternativa de solucion.

Las acciones de los organismos piblicos del Salvador, en las dltimas
décadas no han tenido efecto para responder a las demandas de vivienda
de todos los grupos de ingreso, en los afios setentas, las pocas viviendas
que se construyeron con fondos del estado fueron a parar en manos de
personas de ingresos medios y altos. Un estudio de 1975 revelé que el 63%
de las viviendas de las cinco mayores ciudades del pais, se construian
ilegalmente o mediante acuerdos informales. En términos generales las
viviendas se componen de habitaciones alquiladas en pisos, que cuentan
con subdivisiones ilegales y asentamientos de “squatters”, las sub-
divisiones sin servicios acomodan aproximadamente a la mitad de la
poblacién. Conciente del problema el Gobierno Salvadoreiio ha tratado de
promoverla construccién de viviendas mendiante las contribuciones de los

12 Secretaria General de fa Organizaciin de Estados Americanos, "La Vivenda en Honduras', Publicaciones y D
Técnicos del Depto. de Asuntos Sociales, Washington, 1964, p33-34.
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trabajadores y hombres de negocios a un Fondo Nacional de Vivienda, por
otro lado la Fundacién Salvadoreiia de Desarrollo y Vivienda Minima,
organizacion privada sin fines de lucro ha tenido éxito en el suministro de
lotes con servicios a familias de bajos ingresos.

Los Estados Latinoamericanos, reconocen cuatro causas del
problema de la vivienda: el incremento demografico, los bajos ingresos de
la poblacién, el problema del financiamiento y la valorizacién de la tierra.
La primera de ellas, el crecimiento demogréfico se debe a la reduccién de
las tasas de mortalidad general, infantil y prenantal, debido a la atencién
que los gobiernos latinoamericanos, (y en la medida de sus posibilidades),
han puesto en la prestacién de servicios médico-asistenciales, carac-
terizados por las campanas publicitarias de salubridad e higiene, otro
punto importante de este aspecto es, la migracién de la poblacién cam-
pesina a los centros urbanos, promovido por la falta de intervencién del
estado encaminado a la fortificacion del sistema agrario.

En segundo término, tenemos los bajos ingresos de la poblacién,
situacion que se explica por la falta de empleos remuneratorios, es decir,
que el salario se encuentre por debajo del costo real de la vida. La
distribucién del ingreso no ha sido equitativo, sino que por el contrario, se
ha acentuado la desigualdad entre clases sociales y las "masas", cada dia
cuentan con menos ingresos reales para resolver sus necesidades mas
elementales y menos aiin, su problema habitacional. "Sélo en condiciones
de eliminacién del desempleo y aumento sostenido del salario real, (in-
cremento del salario nominal por encima del costo de la vida), y/o del salario
relativo, (incremento del salario real por encima del de la productividad),
podria mejorarse en algo la distribucién del ingreso y conducir lentamente
alatransformacidn de la "necesidad" en "demanda solvente"; el desarrollo
capitalista en América Latina va en sentido opuest.o".1

En tanto al financiamiento de la vivienda, los .Estados
Latinoamericanos reconocen la necesidad de intervenir en dicho problema,
portres razones fundamentales: el aumento de la productividad del trabajo
obrero, previo el mejoramiento de sus condiciones de vida; el evitar que la
escacez de vivienda empuje a las masas a atentar en contra de la propiedad

13 Pradilla Cobos, Emilio. “Capital, Estadoy Vivienda en Aménica Latina’, Edt. Distribuciones Fontamara, México, 1987, p111,
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privaday consecuentemente repeler preventivamente luchas en contra del
estado mismo.

La valorizacién de la tierra, se compone por una serie de factores que
van desde el precio del terreno sin urbanizar hasta los costos de publicidad
y las ganacias de los agentes inmobiliarios. Esto es, que en el proceso de
edificacién intervienen varios personajes y fuerzas, entre los primeros
podemos encontrar al propietario del terreno, el inversionista que pone en
juego su capital, el profesionista de la construccién que tiene a su cargo la
direccién y administracion del proyecto, el albaiiil que aporta su mano de
obra, el funcionario piblico que discrecionalmente puede autorizar ono, la
urbanizacién de un terreno incluyendo la instalacién de los servicios
publicos, y el agente de bien raiz que se encarga de acoger compradores
potenciales. En tanto como fuerzas de esta gran industria, tenemos el
aumento de los materiales de construccion, la maquinaria y hasta los
intereses que se aplican al precio definitivo de venta. En fin, todos estos
factores determinan notablemente el precio final de venta de la vivienda,
en menoscabo, claro estd, de la capacidad de compra del futuro adquirente.
No existe una demanda solvente para adquirir vivienda, existe una
necesidad de construir para reparar momentaneamente la demanda de
habitacicn a cualquier costo.

El tnico pais que escapa de esta problematica tan delicada, mas no
por ello lo ha solucionado en su totalidad, son los Estados Unidos de
Norteamérica, Cuentan con un organismo denominado "House and Home
Federal Administration", que tiene asignado todo lo relativo a viviendas,
su patrimonio se constituye por las aportaciones del gobierno federal.
También financia los estudios que a nivel nacional se efectian respecto del
problema habitacional y otro organismo el "Urban Renewal Admistra-
tion”, que se encarga de renovar las viviendas donde mas lo necesitan,
elimina las viviendas insalubres y organiza el traslado de las familias a las
nuevas viviendas. En los Estados Unidos se construye anualmente, mas
de un millén de viviendas y las personas que por alguna causa no puedan
incluirse en los programas de vivienda, se les indemniza.

En resumen, la realidad es que, en América Latina, las acciones de
vivienda se dirigen a sectores minoritarios de ingresos medios-altos y se
promueven planes de autoconstruccién para las clases de ingresos
menores, reproduciendo los tugurios en que viven, llamados ahora "casa




habitacién o viviendas de interés social”. Como alternativas reales de
solucién, tenemos al inquilinato, la acumulacién de zonas con tugurios, la
invasion de las tierras, etc. El resultado es naturalmente, que en casi todas
las ciudades de América Latina existen villas de miseria y barrios mar-
ginados a lo que aqui conocemos como "ciudades perdidas".

Al respecto, "afirmamos sin ambages que no hay verguenza méds
terrible para la civilizacién de nuestro famoeo siglo que el hecho de que en
las grandes ciudades el noventa por ciento de la poblacién y atin méds no
disponen de un lugar que puedan llamar suyo. El verdadero pilar de la
existencia familiar y moral, la casa, y el hogar, es arrastrado por el
torbellino social... En este aspecto hemos caido mucho maés bajo que los
salvajes. El troglodita tiene su caverna, es australiano su cabafnia de
argamosa, €l indio su propio hogar, el propietario moderno no tiene en
verdad ni casa, ni hogar, ete" 14

14 Engels Federico. “La Cuestion la Vivienda', Edicianes y Distibuck Hipénicas, México, p 30.




Capitulo segundo
ANTECEDENTES SOCIALES
DE LA VIVIENDA EN
MEXICO

I. PANORAMA EVOLUTIVO
DEL PROBLEMA HABITACIONAL

En nuestro pais, la vivienda es un problema ancestral que se agrava
en gran medida por la falta de urbanizacién idénea con nuestro entorno
natural, asi como por la carencia de planeacidn en la distribucién de los
asentamientos humanos y porel crecimiento acelerado de la poblacién. En
la época precolombina, los dirigentes mexicas, se preocupaban por la
construccion de palacios y templos ceremoniales, por la realizacién de obras
para la obtencién de agua potable (acueductos), y en la prevéncién de
inundaciones.

No obstante, los centros ceremoniales como Tenochtitlan, contaban
con grandes avenidas y canales para la transportacién de personas y
mercancias. Los mexicas vivian en "casas", que tenian un sélo cuarto, con
una puerta que comunicaba al exterior, en contraste con las casas de los
grandes sefiores. Es importante indicar, que a la llegada de los espaiioles,
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no se elaboré un censo que nos permita conocer con exactitud la densidad
de la poblacién indigena en Tenochtitlan. Sin embargo, existen datos de
referencia: tal es el caso de las Cartas de Relacién de Hernan Cortés, que
en su primera carta decia: "Es tan grande la muchedumbre de habitantes
en estos paises que no hay terreno que no esté cultivado, y con todo, hay
mucha gente que por falta de pan, mendiga por las calles, por las casas y
por los mercados". 15

Se han dado diversas aseveraciones acerca del niimero de casas que
constituian la gran Tenochtitlan. "Eserito hubo que dié a la ciudad de
Tenochtitlan 130,000 casas. Torquemada le atribuyé 120,000 y asegura
que en cada casa habia de cuatro a diez habitantes. E] Conquistador
anonimo conjetura que tendria 60,000 casas".!

En relacién a lo antes expuesto, debemos apuntar que nos parece
exagerada y pretenciosa la denominacién de "casa", atribuida a las
habitaciones de los indigenas. Lucas Alaman expone: ... "Que la antigua
Meékxico, a excepcion de los palacios reales, que Moctezuma dijo a Cortés
que eran de piedra comiin, y algunos edificios principales, se componian
casi en su totalidad de casas bajas de adobe, como la de los pueblos, que en
vez de puerta tenian un petate colgado y enrollado a la entrada, sobre los
cuales sobresalian en gran niimero las pirdmides truncadas de los templos,
masas pesadas y sin ninguna elegancia arquitecténic‘a,...".l

Las edificaciones-fabrica, eran construcciones del siglo XVIII, que
albergaban a familias de artesanos textiles en la parte superior, tanto que
la planta baja se ocupaba para la instalacidn del taller artesanal. En los
tiempos del emperador Maximiliano se promulgé la Ley Protectora de
Casas Menesterosas, legislacion que pone ya de manifiesto la necesidad de
dotar de vivienda a los trabajadores rurales.

La ciudad de México en el afio de 1900, contaba (segin el censo de
ese afio), con 368,777 habitantes, de los cuales unos 100,000 dormian a
campo raso y otras 25,000 pasaban la noche en los mesones.

15 Cortés, Heman, “Cartas de Relacin de Cortés’, México, Edt. Pomia, 1988, p 167.

16 Esquivel Obregén, T. *Apuntes para ia Historia def Derecho en México', México, Edit. Pomia, 2a, edicidn, 1984,
Tomol, p 159.

17 Confr. Esquivel Obregdn, T. “Apuntes para la Hisioriz def Deracho en México’, México, Edit Pomia, 2a. edicidn, 1984
Tomo|, p 160,
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En el afio 1906, ocurren dos hechos significativos respecto del tema
que nos ocupa. Primero, el Partido Liberal Mexicano representado por los
hermanos Flores Magén, postulé la necesidad de otorgar vivienda a los
trabajadores del campo. "Los Flores Magén habian ya recogido en el punto
26 del Programa del Partido Liberal Mexicano de 1906, la preocupacién de
que los patrones, en ciertos casos, dieran alojamiento higiénico a los
traba]adones Segundo el Gobernador del Estado de Chihuahua, Enri-
que Creel, emitié una ley en pro de la adquisicién de vivienda para los
obreros y empleados del gobierno estatal, dandoles facilidades para el pago
del impuesto predial, de registro, de titulacién y ofreciéndoles terrenos a
bajos costos. Ambos hechos apuntaban hacia la creacién de un derecho
social de la vivienda.

A finales del afio 1916 y en los primeros meses de 1917, se reunié el
Congreso Constituyente para elaborar la Constitucién, que nos rige, con
no pocas reformas hasta nuestros dias. México tiene el mérito de ser el
primer pais que consagra en su Carta Magna un apartado que contenga
un conjunto de garantias sociales, de frente a las garantias individuales;
dentro de las primeras, se consagra el derecho a la vivienda. Del proyecto
Constitucional deriva el articulo 123, en el que se estableci6 la obligacion
de todo negocio agricola, industrial, minero o de cualquier tipo de trabajo,
a proporcionar a los trabajadores que se encontraran fuera de los centros
de poblacién, habitaciones cémodas e higiénicas mediante el cobro de
rentas equitativas atendiendo a los ingresos percibidos por el trabajador.
Pero, cuando el proyecto inicial del articulo 123, pasa a revisién de la
Comisién de Constitucién, que presidia el General Francisco J. Mijica, se
modifica su redaccidn, en el sentido de que la obligacién de proporcionar
habitaciones cémodas e higiénicas, serfa no sélo para el trabajador que se
encontrara lejos de los centros de poblacidn, sino también para aquellas
empresas que ocupaban a més de 100 trabajadores. Ademds, se indicé que
el monto de las rentas no podia exceder del equivalente a un medio por
ciento mensual del valor de las fincas. Desafortunadamente, no se cumplié
cabalmente dicha disposicion, ello debido a que el régimen revolucionario
se concentré en la reorganizacién de la actividad econémica y la vida
politica del pais.

18 Infonavit. *Fusntes Lagales del Finandiamiento a la Vivienda Popular’, México, 1976, p 5.
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Francisco Brefa-Garduiio, sostiene que: "Los Constituyentes, a mi
juicio, tomaron en cuenta las circunstancias y la situacién econémico-social
prevalecientes entonces. En efecto en 1917, una empresa con més de 100
trabajadores era un caso excepcional, y representaha dentro de la situacién
deriqueza una gran fuerza econémica; asi mismo, la Comisién dispuso que
larenta que deberia de pagarse en vez de ser equitativa fuera una cantidad
precisada en el medio por ciento del valor catastral, se basé en queelinterés
en el mercado era precisamente 6% anual, o sea, /2% mensual...".}?

Desde la creacion del articulo 123, el Congreso Constituyente,
consideré que los Estados de la Federacion, tenian mejores perspectivas
para conocer las condiciones prevalecientes en cada entidad, y les concedi6
facultades para legislar en materia de trabajo, con lo que, consecuente-
mente tuvieron facultades para legislar en materia de vivienda. Situacidn
que desaparecié a partir del mes de Agosto de 1929, pues se concedié de
manera exclusiva al Congreso de la Unidn la facultad para legislar en
materia de trabajo, disposicidn que aparece hasta nuestros dias en el
articulo 73 fraccién X de nuestra ley suprema.

Pero mientras tanto, log Estados legislaron en materia de vivienda,
por lo general, en favor de los trabajadores del campo, y en algunos casos,
como en Veracruz con disposiciones tan curiosas, como la que sefiala la
obligacién de dar vivienda a los trabajadores rurales, la que podia
cumplirse dandoles una carpa y catre. La Direccién de Pensiones Civiles,
surge como una excepcion a la falta de cumplimiento de lo dispuesto en el
articulo 123 Constitucional y en 1925, emprendié acciones con un
programa de crédito y construccién habitacional para los trabajadores
federales.

Para el afio 1930, se estima que inicia el erecimiento de la poblacién
mexicana, claro est4, con la anticipada disminucidn de la misma, después
de ]la Revolucién Mexicana, en casi un millén de personas que fallecieron
en la lucha. No podemos olvidarnos dela crisis econémica internacional de
aquellos afios, asi como que la poblacién nacional se extendia en 72
localidades a lo largo de nuestro territorio y que ascendia a 16 y medio
millones de personas.

19 Siva Herzog-Fiores, et al. op. o, suprs, nota2,p 202,




Al aio siguiente se promulga la Ley Federal del Trabajo, la que se
limité a transcribir el articulo 123 en los términos descritos con
anterioridad. También en este afio el gobjerno de Ldzaro Cardenas expidi6
un decreto en el que se establecieron las condiciones de venta para casas
populares construidas por el Departamento del Distrito Federal, lo que
provocd aisladas acciones de otros organismos piiblicos en la construccion
de viviendas para sus trabajadores, que no fueron significativas en razén
de que se dirigieron a empleados publicos, que no eran la mayoria. Sin
embargo, el gobierno creé en 1933, el Banco Nacional Hipotecario, Urbano
y de Obras Piiblicas (BANHUOP), institucién que en la actualidad cono-
cemos como BANOBRAS, a la que se le encomendd la funcién de colocar
valores y bonos hipotecarios para captar recursos con el objetivo de finan-
ciar inversiones en obras de infraestructura, servicios piblicos y
construccion de casas.

La necesidad de vivienda en la era de los afios cuarenta, se ve
acentuada por el fendmeno de inmigracién de los campesinos a los prin-
cipales centros fabriles y urbanos, siempre en busca de mejores opor-
tunidades econdémicas y de vida. Bajo la batuta gubernamental de Manuel
Avila Camacho, en 1942, se expide un Reglamento que establecid las
caracteristicas de la vivienda, con sus dimensiones y condiciones generales;
las reacciones no se hicieron esperar, las empresas solicitaron el amparo
en contra del ordenamiento, argumentando la incostitucionalidad del
mismo, pues el poder ejecutivo carecia de facultades reglamentarias en
materia laboral, facultad que se encontraba depositada en el Congreso de
la Unidn en términos del proemio del articulo 123y la fraccion X del articulo
78 Constitucional. Francisco Brena-Gardufio, menciona que: "En 1942,
hubo un reglamento de esta obligacién expedido por el Ejecutivo Federal
que fue declarado inconstitucional por la Suprema Corte".20 Con base en
este argumento, se concedieron los amparos y las obligaciones dispuestas
en el reglamento quedaron en suspenso. Posteriormente, en 1956 se refor-
ma el articulo 111 de la Ley del Trabajo, para otorgarle al ejecutivo la
facultad de reglamentar, pero, nunca se expidi6 tal reglamentacion,

A partir de los afios cincuenta, se inicia el acelerado aumento de la
poblacién en conjunto con la construccion de vivienda. De hecho, ocurren
las primeras manifestaciones populares pidiendo acciones apremiantes al

20 Ibid., p 203,
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Gobierno Federal para resolver el problema habitacional. De tal suerte, el
27 dejulio de 1956, se expidic el Reglamento de Jos Servicios de Habitacion,
Prevision Social y Prevencién de Invalidez del Instituto Mexicano del
Seguro Social (IMSS), fue 1a base legal del programa de vivienda, mediante
el cual doté de habitacién a sus derecho-habientes. Aunque de hecho, la
participacién del organismo de seguridad se inicié en 1953, Desde su inicio
hasta 1962, el IMSS edificS poco més de 10,000 viviendas, construyé 13
conjuntos habitacionales (entre los que destacan, la Unidad Independecia
y Santa Fé); las viviendas se adjudicaron en posesién mediante una renta
que no deberia exceder del 25% del ingreso de los trabajadores.

El Instituto Nacicnal de la Vivienda (INFONAVIT), fue el primer
escalén del Gobierno Federal en materia habitacional, es asi, que en el afio
de 1954, inicié su gestion edificadora y para el afio de 1964, habia
construido 10,600 viviendas. Respecto al INFONAVIT, José Campillo
Sainz considera que: "A través de una institucién como INFONAVIT, se
ha puesto de relieve el hecho de que pueden conciliar intereses y avanzar
en madurez a un pais que lucha por una independencia y hace de su
revolucion un ejercicio permanente de superacién y de justicia". 1

Tiempo mas tarde (1970), se convierte en el Instituto Nacional para
el Desarrollo de la Comunidad, (INDECO), organismo del que mas
adelante nos ccuparemos. Otra institucién con ingerencia en el problema
habitacional, fue la Direccién de Pensiones Militares, que inicié en 1956,
la construccién de viviendas para la adquisicion o arrendamiento, dirigidas
a los miembros de las fuerzas armadas, no obstante el Banco Nacional del
Ejército y Fuerzas Armadas (BANJERCITO), desde su fundacién en 1947,
tenia como funcidn el otorgamiento de préstamos hipotecarios. Durante
sus primeros ocho afios delabor, la Direccién de Pensiones Militares edificd
alrededor de 1,100 viviendas el cual fue sustituido en 1973, por el Instituto
de Seguridad Social de las Fuerzas Armadas de México, (ISSFAM),

Con independencia de los organismos gubernamentales, otras
empresas publicas dotaron de vivienda a sus trabajadores, por ejemplo:
Petrdleos Mexicanos, a partir de 1942, incluyo en sus contratos colectivos,
programas de construccién para empleados de planta o en su defecto, se
incorporé a los salarios una ayuda para habitacidn, no es sino hasta 1958

21 Abasca) Zamora, José Ma. *Obra Juridica Mexicans, Vivienda para los Trabajadores’, México, Talleres Grificos de la
Nacién, 1985, p 306,




que la empresa da comienzo con toda fuerza a sus programas
habitacionales y en seis afios construyé 14,100 unidades comunmente
ubicadas en las cercanias de las instalaciones petroleras.

La politica habitacional en 1964, obtuvo un representativo impulso
con el Programa Financiero de Vivienda, organismo creado por el Estado
Mexicano, por considerar que la solucién a la cuestién que nos atafie era
eminentemente financiera.

Algunas de sus funciones fueron: incrementar y facilitar la compra
de vivienda de interés social, fomentar la construccién a través de la
obtencidn de capital de las instituciones crediticias, para lo que se efec-
tuaron reformas a la entonces vigente Ley General de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliares. La iniciativa privada se vié incitada
a financiar con grandes recursos a la vivienda popular, la banca invirtié el
30% de los recursos captados por ahorro ala construccién de viviendas para
familias de bajos ingresos y ampliar hasta un 80% del valor del inmueble,
sus empréstitos. Las vias de ejecucién de tales acciones previstas por el
programa, se encaminaron en dos directrices; esto es, dos fideicomisos
creados por Banco de México en 1963, uno denominado el Fondo de
Operacion y Desarrollo Bancario a la Vivienda (FOVI), y el Fondo de
Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda, (FOGA), cuya funcién
se reflejé en el apoyo financiero a organismos publicos y privados, que
otorgaron créditos, descuentos y operaciones con garantia hipotecaria o
fiduciaria. E] FOVI, se encargd de destinar parcialmente el capital que se
obtuvo de la captacién por concepto de ahorro de las instituciones de
crédito, a la construccién de viviendas de interés social. En cuanto al
FOGA, se le asignd la tarea de proporcionar apoyo de liquidez y garantia
alos bancos que concedieron préstamos hipotecarios o fiduciarios. En este
periodo la banca privada financié 76,443 viviendas de interés social, mas
15,572 viviendas fueron resultado de la gestion del FOVL

Lo anterior, dié como resultado que las clases populares podian
obtener una vivienda de conformidad con sus ingresos, los que deberian
ser suficientes para garantizar el crédito recibido, y claro est4, los ingresos
de la mayor parte de la poblacién no podian responder frente a las
instituciones crediticias y permanecieron ajenos a los posibles beneficios.
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En la década de los sesenta se construyeron por el gobierno federal
86lo 11,100 viviendas, a lo que el sector popular, en su mayoria de bajos
ingresos, tratd de satisfacer, "no resolver", sus necesidades de vivienda,
ﬁna!}ciéndola 0 construyéndola de acuerdo con sus posibilidades
econdémicas, lo que naturalmente dié origen a la formacién de colonias
populares y en casos més dramaticos de pobreza se originaron las ciudades
perdidas; la vivienda rural se mantuve al margen de los satisfactores
basicos de agua, luz, pavimentacién, ete. "Una de estas zonas es
Netzahualcdyotl, con una poblacién de mds de un millén de habitantes.
Estaciudad estd ubicada en el lecho seco de un lago de agua salada, lo cual
no permite el cultivo de la tierra. Alli son muy frecuentes las inundaciones
y las epidemias de fiebre tifoidea, en la estacién lluviosa y de neumonia
bronquial en la polvorienta estacién seca’.

El Estado Mexicano a partir de los afios setentas reorganizé las
acciones habitacionales, con la creacién de "fondos de vivienda", entre
otros, el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural de
la Vivienda Popular, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para
los Trabajadores y el Fondo de la Vivienda para los Trabajadores del
Estado.

El primer fondo en orden eronologico de creacién, se fundé por decreto
presidencial en Marzo de 1971, el Instituto Nacional para el Desarrollo
Rural y de la Vivienda Popular, que sustituyo al Instituto Nacional de
Vivienda. Los planes de este organismo piiblico descentralizado conté con
aportaciones federales, estatales y municipales, asi como porfinanciamien-
tos provenientes de fideicomisos privados. Su tarea en términos generales,
consistié en contribuir a la solucion del problema habitacional, procurando
la regeneracién de zonas deprimidas, y promover el desarrollo de las
comunidades, tanto urbanas como rurales, su mecanismo de accién se
caracterizé por la solidaridad social, fundando cooperativas en varias
regiones del pais para la edificacién, ampliacidn y reconstruccién de la
vivienda campesina. "Las actividades habitacionales desarrolladas de
1971 a 1979 por el INDECO, particularmente intensas en los iiltimos afios
del periodo, se concentraron en la construccion de 62,695 viviendas (13.3%)
del total ..."23

22 Orvike, F. Grimes Jr., *Vivienda para famviias urbanas de bajos ingresos’, Espafia, Edit Tecnos, 1976, p 26.

23 Inegl. *Estados Unidos Mexicanos Perfi Sociodemogrdfico’, XXI Censo General de Poblacidn y Vivienda, Talle res Inegi,
1992, p 10.




Sin duda la obra més significativa de este decenio, fue el hecho del
surgimiento del Fondo Nacional de Vivienda (INFONAVIT); el 14 de
febrero de 1972, el Diario Oficial de la Federacién, publicé la reforma al
texto del articulo 123 Constitucional en su fraccién XII, en el sentido de
que los patrones deberian proporcionar viviendas decorosas a sus
trabajadores, mediante aportaciones a un fondo nacional de vivienda, a fin
de contar con un depdsito que sirviera de financiamiento y otorgarles
créditos baratos para la adqusicién de sus casas. "Con el concenso de los
sectores afectados, los trabajadores y patrones, se llegé a la conclusidon que
motivé la reforma de la fraccién XII, del apartado A, del articulo 123
Constitucional y las consecuentes reformas a la Ley Federal del Trabajo y
alaexpedicion de la Ley del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para
los 'I‘x'abajadores,(IN'FONAVI’I‘)".24 Finalmente, el 20 de Abril de 1972, se
creé el INFONAVIT como organismo ptiblico encargado de otorgar a los
trabajadores créditos para adquirir vivienda, mejorarla o saldar deudas
contraidas por los trabajadores derivadas de estas dos circunstancias, asi
como financiar la construccién masiva de viviendas de interés social.
Durante sus primeros 8 afios se terminaron un poco méds de 26,000
viviendas anualmente, ritmo superior al de cualquier otro organismo, pero
también inferior a lo requerido por la situacién prevaleciente.

Los trabajadores al servicio de los Poderes de la Unidn, estaban
excluidos de las acciones habitacionales fomentadas por los organismos
creados hasta la fecha. Asi el 28 de Diciembre de 1972, se fundé el
FOVISSSTE, fondo que se incorpord al ISSSTE, en virtud de la experiencia
del Instituto en materia de créditos hipotecarios, destinadas para el per-
sonal burocratico. Su actuacion se encamind a la promocién y financimiento
de viviendas nuevas en el 4rea metropolitana, las cuales se adjudicaban
con la intervencién de los representantes del sindicato oficial. "Al igual que
el INFONAVIT, el FOVISSSTE otorga créditos para adquirir, construir,
mejorar, ampliar, reparar o liberar viviendas y financia la construccién de
habitaciones. Las condiciones de los créditos FOVISSSTE son iguales a las
del Fondo Nacional de Vivienda."

La investigacién urbana en los ochentas, al contrario de lo sucedido
en la década de los setentas no fue un tema prioritario, en consecuencia la

24 Siva Ha'rzoq-Floros, op. ait, supra, nota 18, p 205,
25 Infonavit op. oit, supra, nola 18, p 37
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intervencién del Estado en el campo de la vivienda se va en declive.
Durante los primeros afios de este periodo, una de las causas principales
por las que se agudiz el problema habitacional fue la crisis econdmica en
que se sumic el pais. "A nivel financiero, la deuda externa pasé de repre-
sentar el 27.2% del PIB, en 1982, al 75.5% en 1987".26

En tales circunstancias, para el Estado Mexicano los intereses de la
deuda externa piblica representaron un endeudamiento interno, siendo
los intereses mas importantes que la deuda principal y que el problema
habitacional. Los costos de construccién se elevaron por encima de la
inflacion general, frente a un poder adquisitivo de la poblacién cada vez
menor, incluso la produccién capitalista de vivienda se vi6 afectada. La
banca nacionalizada en septiembre de 1982, se identificd, (sobre todo entre
1982-1984), por la escasez, casinulidad, de inversién para la promocidn de
las viviendas de interés social.

Por su parte el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FON-
HAPO), desde su creacién en 1981, su politica habitacional se dirigid a la
poblacién de menos ingresos y/o a la no asalariada. "El FONHAPO, destiné
la mayor parte de sus recursos a programas de 'pie de casa’ y ‘lotes 2¥
servicios’, con montos de crédito mds bajos que los demés organismos...".
La poblacion menos favorecida por la politica habitacional de los organis-
mos mencionados, se integrd en grupos solicitantes de vivienda, y FON-
HAPO favorecio y fomentd la autoconstruccién de sus habitaciones, En
términos generales podemos sefialar, que la autoconstruccion de la vivien-
da por las clases de bajos ingresos, pone en evidencia la desarticulacién
entre las acciones de vivienda gubernamental y las politicas urbanas del
uso del suelo.

Al respecto de la autoconstruccién, Emilio Pradilla Cobos, indica: "La
autoconstruccién masiva, como procesosocial en el capitalismo, es portador
de profundas contradicciones que se reflejan particularmente en el Estado
como drgano fundamental de la cohesion y mantenimiento del régimen
capitalista en su conjunto”.

26 Instituto para el Desarrolio Econémico y Social de América Latina Central (Sociedad Inleramericana de Planeacién).
“Politicas Habitacionales y Ajustss de las E jas on kos 80s", Vi 1891, p20.

27 Ibid,p30,

28 Pradilla Cobos, Emifio. op. oit. supra, nota 13, p185.




Por si lo anterior fuera poco, el jueves 19 de Septiembre de 1985, a
las 7:19 horas, tuvo lugar un sismo de 8.1 grados en la escala de Richter,
con epicentro en las costas del Estado de Michoacsn; al que le siguieron
otros de menor intensidad. El efecto destructivo de los movimientos
teldricos se hizo patente principalmente en los Estados de Guerrero,
Michoacén, Colima, el sur de Jalisco y en especial en el Valle de México.
Los efectos causados por este fenémeno natural le dié a la escasez de
vivienda un toque dramitico. "Segiin el informe de la Comisién
Metropolitana de Emergencia, los sismos dafiaron 8,745 inmuebles de la
Ciudad de México, destinados a uso habitacional. De acuerdo con la
evaluacion de la Comisién Econdmica para América Latina y el Caribe,
aproximadamente 90,000 viviendas fueron afectadas, de ellas 30,000,
tendrdn que ser demolidas. En el diagndstico final de los organismos
estatales relacionados con el problema de la vivienda, se estima que 46,000
familias deberdn recibir apoyo y que de ellos, 25,000 resultaron directa-
mente afectadas por los sismos, estas cifras tan diferentes reflejan entre
otras cosas, la dificultad de estimar la cuantia de los dafios".2°

Efectivamente, a la fecha resulta imprecisa la cuantificacién del
nimero de unidades habitables que resultaron afectadae por las fuerzas
naturales de los sismos de 1985; lo cierto es, que desafortunadamente, con
ello se puso de manifiesto, la corrupcién estatal, la ineptitud de las
autoridades, la falta de reglamentacién adecuada en la construccién, la
negligencia de autoridades y la incapacidad del gobierno federal para
enfrentar la demanda social de vivienda, Otro fenémeno originado por los
sismos, fue sin duda el juridico, ya que se reveld la falsedad consagrada en
el articulo 4 constitucional, ya que, aunque, toda familia tiene derecho a
una vivienda digna y decorosa, no todas tienen la fortuna de habitarla.

La politica habitacional de este periodo, atendié como le fue posible,
el reclamo de la poblacion damnificada; respondié con la creacién de
Programas Emergentes de Vivienda, sin embargo, no fueron suficientes
para abarcar y resolver el grave problema de vivienda, que tomé tintes
dramsticos con los sismos de 1985. Debemos reconocer, que el hombre no
puede conocer con seguridad los efectos reales de un fenémeno natural tan
destructivo y menos aiin prevenirlo, pero, sf estd en posibilidad de es-
tablecer los mecanismos idoneos que le permitan investigar de manera

29 Amsola, Alvaro, et al, Memorias: Los primeros ocho dias”, Fevista Maxicana de Sociologia No. 286, Edl. IS, UNAM,
México, 1986, p105-106.
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multidisciplinaria, las causas de] problema habitacional y atacarlo de raiz.
La comunidad damnificada se movilizé. Las agrupaciones de damnificados
no tardaron en surgir, se integraron por personas que sufrieron en sus
hogares el impacto del siniestro, entre las asaciaciones de damnificados por
vivir en las zonas més afectadas, destacan: La Unién de Vecinos de la
Colonia Guerrero, La Unién de Vecinos y Damnificados del Centro, La
Unidn de Vecinos y Damnificados 19 de Septiembre, Asociacién Morelos
A.C., LaUnién de Vecinos de Tlatelolco, y los Vecinoe del Barrio de Tepito.
"En este 'compds de espera’, dentro del cual se encontraban los baxyrios de
inquilinato central, los sismos de 1985 y la organizacién de damnificados
forzaron violentamente una definicién del futuro uso del suelo en beneficio
-hast'a ahora-, de la permanencia y consolidacién de la vivienda de bajo
costo".

En 1987 el Programa de Vivienda, constituyé la pretension estatal
de generar 700,000 empleos directos y més de dos millones de empleos
indirectos. El estado no gdlo pretendié reactivar la economia nacional,
también se realizaron esfuerzos para asegurar la scbrevivencia de la
industria de la construccién y contrarestar el desempleo, impactados
particularmente por el desplome de la actividad econdmica. Las inver-
siones "publicas”, en vivienda se canalizaron a las regiones fronterizas del
Norte de la Republica Mexicana, asi como las zonas turisticas de la zona
caribena y de las ciudades de crecimiento industrial.

El mercado inmobiliario sufrié un colapso, por el alza de las tasas de
inflacién durante los afos ochentas, lo que condujo a la no rentabilidad de
los inmuebles de alquiler. La respuesta de los propietarios arrendadores
fue heterogénea. Algunos arrendadores se salieron del mercado, lo que dié
por resultado, el incremento de los juicios por resicién de contrato y de
lanzamientos de inquilinos. Esto, contribuyé a incrementar la escacez de
la oferta y asi, se inicié un especial comportamiento en la forma de fijar el
aumento de los alquileres. .

El desarrollc de la materia inquilinaria en México, ha marcado
trascendencia en el campo habitacional, es por ello un punto clave en
nuestro estudio. Enseguida, trataremos de proporcionarle al lector un

30 Instituto Nacional para el Desarmoflo Econémico Social de América Central, op. o, supra, nota 26, p4,
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horizonte del camino que ha tomado en este siglo el arrendamiento de
bienes inmuebles.

II. EL ARRENDAMIENTO INMOBILIARIO

Como sabemos, la Ciudad de México y el Area Metrépolitana, cons-
tituyen uno de los centros urbanos més poblados de la tierra, con casi 19
millones de habitantes. El Distrito Federal, cuenta con una superficie de
1,499 km?2 y aloja a 8,235,744 habitantes y el Estado de México, tiene una
superficie de 21,461 km2 y 9,815 habitantes, sin embargo, segin el ltimo
Censo General de Poblacién y Vivienda (1990), "la participacién relativa
del Distrito Federal decrecié entre 1970 y 1990, después de haber obser-
vado incrementos en las décadas anteriores. Se destaca el aumento en la
participacién del Estado de México, que para 1990, alcanza el 12.1.%de la
poblacion total, superando por dos puntos porcentuales al Distrito
Federal".2!

Al respecto se estima que mds del 56% del area metropolitana se
encuentra ocupada por asentamientos humanos y que el 65% de las
viviendas se constituyeron, indistintamente, sobre predios particulares,
ejidales y comunales o federales, ignorando las disposiciones legales del
uso del suelo y de ordenacion urbana.

La demanda de nuevos arrendamientos en la zona metropolitana es
de magnitud significativa debido a que, de su poblacion ocupada, el 40.5%,
(en el Distrito Federal), y el 42.9%, (en el Estado de México), tienen ingresos
de uno a dos salarios minimos y de cuyos ingresos se supone que pueden
destinar aproximadamente el 20% como maximo a la vivienda. No
obstante, "asi, en los ultimos veinte afios se registra un aumento impor-
tante en la proporcién de viviendas propias, al pasar del 66.0% en 1970 al
77.9% en 1990; a la vez que se registra una disminucién de viviendas
rentadas”.32 Debemos aclarar que el Censo General de Poblacién’y Vivien-
da, estima como viviendas propias: "si al menos uno de sus ocupantes es
propietario de vivienda, se considera como propia aunque se esté pagando
aplazos".

31 Inegi. "Estados Unidos Mexk Pértil Sociodemogrfice”, op.at. supra, nota 23, p4.
R Ibd, po2.
33 Ibid.,ps9




Otro punte a tomar en consideracién respecto de las "viviendas
propias’, es el aspecto de niimero de ocupantes que habitan una vivienda.
En el Distrito Federal, el promedio de ocupantes por vivienda es de 4.6 y
en el Estado de México es del 5.2 y el porcentaje de viviendas alquiladas
en el Dsitrito Federal es del 25.5.% y en el Estado de México es del 14.7%.

El arrendamiento inmobiliario ha representado para ciertos segmen-
tos de la sociedad mexicana, una alternativa de alojamiento e incluso en
la mayoria de los casos la tinica, pues la demanda de viviendas nuevas
diarias en el drea metropolitana de la Ciudad de México, es cada dia mayor

por parte de las familias de bajos ingresos que requieren de un lugar para
establecer su hogar.

Alolargo del presente siglo, por regla general, la oferta habitacional
ha sido superada por la demanda habitacional, situacién que se ha in-
tesificado por acontecimientos naturales, sociales y econémicos. Y para
muestra basta un botén, el movimiento inquilinario de Herén Proal.
Cuando la ciudad de México apenas llegaba al millén de habitantes por el
aiio de 1992, surgid el dirigente urbano del movimiento inquilinario,
llamado Herdn Proal. La causa de este lider hidalguense, se reflejé en la
huelga de pago de rentas, bajo el lema "la casa es de quien la habita",
movimiento al que se sumaron 30,000 inquilinos, pero su fracaso posterior
lo condujo a la cércel de Belén, en donde realizé de algiin modo sus ideas
redentoras, pues tuvo que habitar por largo tiempo el penal sin pagar
alquiler alguno. Otro hecho relevante en el campo inquilinario, lo repre-
senta la Congelacién de Rentas o Rentas Congeladas, punto que a
continuacién, es un tema mas en el estudio del problema habitacional.

2.1. Las rentas congeladas

La Segunda Guerra Mundial trajo consigo una crisis en todo el orbe
y México no fue la excepcién. En especial la economia se vié seriamente
afectada, los productos perecederos escasearon, se elevé el costo de'la vida
¥y los presupuestos familiares se desajustaron. La Congelacién de Rentas
en México se dié asi: el entonces Presidente de la Republica el Gengral
‘Manuel Avila Camacho, decreté la suspensién de garantias individuales y
el 10 de Julio de 1942, se dictd otro decreto en el que se establecié que no
podrian aumentarse las rentas por ocupacién de inmuebles, mientras
durara la suspensién de garantias, decreto que se publicé el 24 de Julio del
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mismo afio. El decreto le impuso al arrendador la obligacién de: "No
aumentar en ningin caso ni por ningilin motivo las rentas de las casas,
departamentos, viviendas y cuartos alquilados o rentados, o cualquiera
otros locales suceptibles de darse en arrendamiento o alquiler, ubicados en
el Distrito Federal, no pudiéndose invocar el hecho de que una casa,
departamento, vivienda o cuarto, se desocupe y vuelva a rentarse, ya que
en los nuevos arrendamientos, no podian sefialarse rentas superiores a las
existentes al entrar en vigor el Decreto".34

Se estima que el principal motivo de que el Gobierno expidiera el
decreto, fue en el fondo la crisis econdmica en que se encontraba sumido el
pais y ayudar a la poblacién mas necesitada.

El 24 de Septiembre de 1943, se promulgé un nuevo decreto, por el
que se prorrogaban toda clase de contratos de arrendamiento de casas
habitacion vigentes, por todo el tiempo que durara la guerra, sin que se
pudiera aumentar el monto del alquiler. Este decreto fue adicionado por
otro del 5 de Enero de 1945, en el que se hizo extensiva la congelacién de
rentas a todos los contratos de arrendamiento relacionados con locales que
expidieran productos de primera necesidad.

Con fecha 28 de Septiembre de 1945, se levantd la suspensién de
garantias individuales mediante decreto publicado el primero de Octubre
del mismo ano, pero, el articulo séptimo ordenaba que las leyes y
diposiciones dictadas en materia de arrendamiento quedarian vigentes
hasta que fueran derogadas por una ley posterior.

La comunidad de arrendadores esperaba con ansia la legislacién
posterior que "descongelara las rentas", la que se dictd el 25 de Diciembre
de 1945, pero, no modifico 1as condiciones del articulo séptimo. Y al fin llegé
la ley esperada, el 11 de Febrero de 1946, se dictd un nuevo decreto, pero
para descepcién de los arrendadores, dispuso que se aumentaria la renta
de los arrendamientos de casas o locales, asi como que se prorrogaban
forzosamente los plazos en beneficio de los inquilinos. Adems4s, de que el
articulo terecero determinaba que en caso de desocupacidn, el propietario
deberia rentar la casa o local, al mismo precio estipulado en el contrato
anterior.

34 Gertz Manero, Federico. "La Wviendsa congelada en of Distrito Federal’, México, Edi Pomia, 1949, p28.
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Pe cua:lquier manera los arrendadores mantuvieron su esperanzaen
el articulo uinico transitorio, que sefialaba una vigencia de este ultimo
decreto, por dos afios mas como msaximo y facultaba al Presidente de la
Repiblica para anticipar la terminacién de su vigencia. Los arrendadores
eonﬁabfm en que al cabo de dos afios, o antes, se acabaria la injusta
situacion en que ge encontraban frente a los inquilinos y que se revocaria
el absurdo decreto.

El ejecutivo haciendo uso de su facultad concedida en el articulo
primero transitorio del decreto del 11 de Febrero de 1946, dicts uno nuevo,
el 30 de Diciembre de 1947, mediante el que dispuso la imposibilidad de
aumetar lasrentasy se ordené la prérroga de los contratos de arrendamien-
to por un ano més en beneficio de los arrendatarios. Ante esto los arren-
dadores perdieron toda confianza, incluso cuando llegaban a desocuparse
sus propiedades por voluntad del inquilino, algunos arrendadores,
prefirieron dejarlas vacias y no rentarlas.

El decreto anterior, sefialaba que la prérroga seria de un afio y antes
de su vencimiento, el nuevo presidente, Lic. Miguel Aléman Valdés, envié
al Congreso de la Unién un decreto que se aprobd y publicé en el Diario
Oficial de la Federacion el 30 de Diciembre de 1948. Este se dict6 en los
mismos términos que los anteriores, precisando su caracter transitorio, sin
embargo, no sefiald término para su vigencia. El decreto "accidental”, fue
abrogado exactamente 44 anos después de su publicacién. El 30 de
diciembre de 1992, el Presidente de la Republica, Carlos Salinas de Gortari,
expidid el decreto que abrogd las prorrogas a los contratos de arrendamien-
to de las casas o locales, destinados a comercios o industrias y de las casas
olocales, destinados a casa habitacidn, cuyas rentas fluctuaran entre 100
a 250 pesos y cuyos plazos no pasaran de cuatro afios. En la actualidad la
congelacion de rentas, resultaba a todas luces inoperante, tanto para el
arrendador como para el inquilino, situacién de la que afortunadamente
se percataron las autoridades legislativas, dandole conclusién al problema
ancestral de la congelacién de rentas. El iltimo decreto establece que los
organismos de vivienda estableceran un programa que permita apoyar a
quienes tengan derecho a ocupar casas o locales destinados a la habitacién,
afin de promover la rehabilitacion y adquisicion de las viviendas por parte
de los arrendatarios que las ocupan, incluyéndola prioritariamente de
dichos programas, o los que en el futurose desarrollen en cumplimiento de
dicho decreto, adema4s de participarles de los subsidios fiscales y facilidades
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administrativa’s para la vivienda popular, publicadas en el Diario Oficial
de la Federacién el 7 de actubre de 1992,

En el desarrollo de este tema, observamos que los decretos de
congelacién de rentas, adolecen de una serie de contradicciones y abusos
legislativos en contra de los arrendadores. "Y obvioes, que en la actualidad
no se justifica la congelacién de rentas, pues el monto de las rentas es
insuficiente para cége el arrendador pague los servicios y los impuestos
correspondientes".*® "No queda a favor de] arrendador mas derecho si es

que camo taéé)odemoa denominar, el que se desprende de percibir la renta
congelada".

No podemos negar que la situacién de crisis podria haber justificado
la resolucicdn estatal de congelar las rentas. Sin embargo, al legislador se
le olvidd que en toda contratacion, se requiere de la voluntad de las partes,
quienes se obligan mutuamente frente a la legislacién otorgada por el
Estado.

2.2. Reformas al Cédigo Civil
en materia de arrendamiento 1985

La vivienda en arrendamiento, en los tltimos diez afios, representd
la tercera parte del parque habitacional nacional, que se caracterizo por la
notable tension social y politica entre las relaciones sociales de propiedad,
derivadas del arrendamiento, emergiendo fuertes organizaciones in-
quilinarias. Por otra parte, los arrendadores buscaron fijar e} incremento
de sus alquileres en relacion con los indices inflacionarios; los aumentos
de los alquileres estuvieron de acuerdo con el nivel general de inflacién.
Pero a partir de 1982 y hasta 1988, el incremento de los alquileres
registrados por el Banco de México estuvo por debajo del indice in-
flacionario general. En realidad el control de la inflacién fue més efectivo
frente a los salarios de los trabajadores que en relacién con los precios de
los alquileres, es asi que entre 1980 y 1985, los incrementos acumulados
de los alquileres fueron superiores al aumento del salario minimo. La
pérdida del poder adquisitivo del salario frente a los alquileres se acumulg,

35 Contr. S tson, Paul A; et al, ‘4 ia’? México, Edit, Libros MoGraw-Hill de Méxfeo, 1986, pp474-475.
36 Gertz Manero, op. oit supra, nota 34, p43.
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loque explica las protestas de las organizaciones de inquilinos y su peticidn
de una nueva ley inquilinaria que controlara la voracidad de los caseros.

En respuesta, la Cdmara de Diputados aprobé el 7 de Febrero de
1985, la iniciativa presidencial del decreto, que reformé disposiciones
relacionadas con inmuebles en arrendamiento, especificamente se reformé
el Capitulo IV del Titulo Sexto del Libro Cuarto del Cédigo Civil, que se
refiere al arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la habitacién.

En relacion a los precios de los alquileres, el decreto determiné que
éstos no podrian incrementarse anualmente mas alld del 85% del aumento
anual del salario minimo. El espiritu sobresaliente de esta reforma fue,
teéricamente, proteger al inquilino del aumento desproporcionado y ven-
tajoso del monto de las rentas y la imposibilidad de pagar dichas rentas,
que podria terminar en el desalojo imprevisto de los arrendatarios. Los
hechos reflejaron lo contrario, la proteccién ha sido tal que se han revertido
las reformas en contra de los propios inquilinos, pues impera la desconfian-
za por parte de los inversionistas en materia inmobiliaria. Es decir, la falta
de operatividad del decreto sobre el comportamiento real de los precios en
los alquileres, ha significado escacez de vivienda y que gran parte del
mercado opere fuera del marco legal vigente.

En cuanto al resto de la legislacion reformada por este decreto, la
consideramos por demas protectora del inquilinato, que deja a un lado la
figura del arrendador con més obligaciones que derechos.

Uno de los tantos derechos que se le conceden al arrendatario (y sélo
por mencionar alguno), lo tenemos en el articulo 2448-C, que establece: "La
duracién minima de todo contrato de arrendamiento de fincas urbanas
destinadas a la habitacién sera de un ano forzoso para el arrendador y
arrendatario, que seri prorrogable a volutad del arrendatario, hasta por
dos afios més, siempre y cuando se encuentre al corriente en el pago de las
!.entas".37

Resulta, entonces, que el arrendador se ve obligado a reservarse la
disposicién de su propiedad por el tiempo que desee el arrendatario,
conviertiéndose en un mero administrador de su propiedad. Claroesta que

37 Cédigo Civil




el casero debera respetar el goce de la localidad en favor del arrendatario.
Y en caso de que al propietario se le presente un problema de vivienda o
bien decida enajenar suinmueble, a voluntad del inquilino ha de esperarse,
a no ser que actie judicialmente demandando la rescicién del contrato, lo
que le depara por lo menos tres afios de angustioso y costoso litigio.

Este acto legislativo ha provocado el agravamiento del problema
urbano de vivienda en el Distrito Federal, que se ha dejado de ver en una

serie de respuestas de la comunidad inquilinaria que en seguida ex-
ponemos.

2.3. Reformas al Cédigo Civil
en materia de arrendamiento 1993

Con el fin de propiciar la inversion y la oferta de vivienda en materia
de arrendamiento, se realizé una reforma al Cédigo Civil para el Distrito
Federal, publicada el 21 de julio de 1993. Mediante este decreto se
reformaron los articulos: el 2398 segundo parrafo; 2406, 2412, fraccién I,
2447, 2448, 2448-B, 2448-C, 2448-J, 2448-K, 2478, 2484, 2487, 2489,
fraccidn Iy 2490.

Las finalidad de la reforma consistié basicamente en modificar lo
giguiente: :

. Ampliar de 15 a'20 afios el periodo para el arrendamiento de
~ inmuebles destinados al comercio o industria.

hgacic;)p del arrendador de que entregue al in-
mueble en condiciones de higiene y salubridad.

. Establecer la obligacién de otorgar contratos por escrito.

« “Se cambia el derecho del tanto por el de preferencia en caso de
venta, siempre que el inquilino esté al corriente de sus rentas, que
haya hecho mejoras al inmueble y lleve més de 5 afios arrendando

el inmueble.
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+ Se establece que los plazos del contrato lo convengan las partes de
ac.uerdo con sus circunstancias e intereses, asi como que con la
misma premisa se incremente el monto de la renta.

Por otra parte, se derogan los articulos 2407, 2448-D, en su segundo
pérrafo, 2448-1, 2448-L, 2449, 2450, 2451, 2452, 2453, 2485, 2486, 2488,
2491, 2494 y el riltimo pérrafo del 3042, a efecto de no obligar a los
arrendadores a prorrogar los contratos; pues también, se pretende que en
los arrendamientos por tiempo indeterminado se acorte el plazo, de dos
meses a quince dias, para dar por terminado el contrato. El articulo 1o.
transitorio establecié quela entrada en vigor del decreto seria por noventa
dias de su publicacién. En tanto que el articulo 2 transitorio establecié que
las disposiciones del mencionado decreto no serian aplicables a los con-
tratos de arrendamiento celebrados con anterioridad a su entrada en vigor.

El 8 de septiembre, sin embargo, los legisladores se retinen de nueva
cuenta para discutir y reformar los articulos transitorios decretados en
julio de 1993, con el fin de posponer la entrada en vigor del citado decreto
hasta el 19 de octubre de 1998,

Ello con tres excepciones:

a) Para aquellos inmuebles que no se encontraran afrendadbs al 19
de octubre de 1993: i e e

b) Para las cbnkéﬂyuééioﬁgs'rhﬁev‘i‘m,*édﬁclmfdas A'despuébét del 19 de

octubre de 1993;y -~ -

¢) Para los i;xm‘uebles destinados a uso distinto al habitacional.

Las nuevas disposiciones legales, ya comentadas, causaron la
confusién de los pocos inverionistas del mercado en materia de arren-
damiento, no sélo para aquellos que ya habian dado en alquiler sus
inmuebles, sino para las personas que al tiempo de o con posterioridad al
decreto se encontraban gestionando con futuros inquilinos, el arren-
damiento de sus predios. Y qué decir de la bruma que provocé a los actu'ales
arrendatarios, que para los que en su mayoria no tienen ni.ic.iea de donde
consultar por curiosidad o por cultura juridica las disposiciones que en

" materia de arrendamiento son aplicables a su caso concreto.




No obstante la falta de precisién legislativa de nuestro Congreso de
la Unidn, y las nuevas disposiciones, no parecen aceptablemente coheren-
tes para la realidad social que en materia de arrendamiento se refiere y
que venian pidiendo a gritos los arrendadores. Esperamos que el legislador
esté conciente de que la situacién habitacional para 1998 no serd la misma,
(por desgracia), que la realidad habitacional de 1994, pues ésta se agravara
¥y quizd su decreto resulte a futuro inoperante y obsoleto.

2.4. Consecuencias de las disposiciones legales
en materia de arrendamiento

La legislacion mexicana en materia de arrendamiento de fincas
urbanas destinadas a casa habitacién, ha brillado por el exceso de
regulacién, que ha caido en la sobreproteccién de una de las partes a
contratar, el inquilino.

La persona que cuenta con un inmueble en propiedad y que por
alguna razon no lo ocupa, ha pensado en mds de una ocasién la posibilidad
de arrendar su inmueble a fin de obiener ganancia de su patrimonio,
arrendandolo de preferencia a personas cercanas. Otras veces el arren-
dador en un acto de valentia ofrece su producto habitacional al mercado
inmobiliario y generalmente opta por arrendarloa la persona que considere
como mejor postor.

En ambos casos, por regla general, se deja al margen el formalismo
legal de elaborar y celebrar un contrato de arrendamiento, por el légico
temor de lo estipulado en nuestro ordenamiento inquilinario, o bien se
celebran contratos estipulando clausulas en las que se renuncia a derechos
irrenunciables. Los arrendadores se han dejado pedir como "depdsito-
garantia”, el equivalente a dos rentas, mas el monto de la renta correspon-
diente al mes en que se ocupe la localidad y en ocasiones las cantidades
entregadas al arrendador equivalen al "enganche” o parte del precioen la
adquisicién de una vivienda. Las circunstancias han llegado hasta el punto
en que el inquilino debe cubrir ademds de la renta, el costo del man-
tenimiento del edificio habitado y en casos extremos, el impuesto predial
del mismo.

Ante la oscuridad inmobiliaria, el nuevo arrendador prefiere conser-
var vacia su propiedad, ya que resulta incosteable el arrendarla. La
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actividad judicial se ha revitalizado por el nimero de asuntos que se
inclinan por la terminacién de los contratos de arrendamiento, la
saturacion jurisdiccional no tiene Precedentes y avin con la creacidn de los
tribunales de arrendamiento es dificil, costosa y lenta la resolucién de las
controversias en materia inquilinaria. Los arrendadores se han voleado
ante la alternativa de cambiar el régimen juridico de sus inmuebles al
régimen de propiedad en condominio, topandose con las disposiciones que
los obligan a abstenerse de ello, porque los predios carecen de unidades
para estacionamiento de automdviles y hasta con la imposibilidad
econémica de sus inquilinos para cubrir el precio de venta de la localidad.

Con todo esto, las inversiones por parte de la inciativa privada y
gubernamental en la construccién de viviendas para el arrendamiento, se
ha visto limitada, aunque ya de por si era minima porque el estado percibe
cada vez menos ingresos por concepto del pago de los impuestos originados
por el arrendamiento de bienes inmuebles.

II1. EL PROBLEMA DEMOGRAFICO
Y LA VIVIENDA.

Dentro del analisis del problema habitacional en nuestro pais, es
menester que observemos el comportamiento del aspecto poblacional, toda
vez que es precisamente el individuo el titular del derecho a la vivienda.
Es importante que conozcamos las tendencias de crecimiento y las proyec-
ciones que en materia de poblacion se han realizado a la fecha, por
organismos estatales tales como el Instituto Nacional de Estadistica
Geografia e Informatica y el Consejo Nacional de Poblacion, que mas
adelante analizaremos. Lo anterior, nos proporcionard un panorama
general de las tendencias de la poblacién; lo que contribuye al conocimiento
de la realidad del pais, lo que nos debe servir para anticipar problemas y
preparar soluciones a corto y mediano plazo, previala planeacién mediante
programas de vivienda a fin de mejorar las condiciones de vida de los
mexicanos.

El Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos
(HABITAT), como ya comentamos, publicé en 1989 su "Informe Mundial
sobre Asentamientos Humanos, 1986", version espaifiola a través del Minis-
terio de Obras Publicas y Urbanismo de Espaiia. En dicho informe se
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concluye que las tendencias en materia de Asentamientos Humanos a
Nivel Mundial serdn las siguientes:

+ La poblacién mundial aumentars cerca de un 27% desde este
momento hasta finales de siglo. En los siguientes 40 afios,
aumentard un 70%. En los 15 siguientes, alrededor de 85 millones
de personas por afio (230,000 cada dia), se afiadirsn a la poblacién
mundial, y 8 de cada 10 de ellas serdn ciudadanos de paises en
desarrollo.

+ La poblacién urbana mundial aumentars cerca de 870 millones
entre 1985 y el final del siglo, y en 2,900 millones para el afio 2025,
aumentos de un 44 y un 149%, respectivamente.

+ Lapoblacién urbana delos paises en desarrollo aumentara un 66%
en los préximos 15 afios, y se triplicars en los 40 siguientes.

» Las ciudades de los paises en desarrollo tienen un crecimiento
proyectado de 51 millones anuales (140,000, personas cada dia).
Las ciudades de los paises mds pobres creceran alrededor de 25
millones por afio, o unos 68,000 personas por dia. Al comienzo del
nuevo siglo cerca del 47% de la poblacién mundial vivira en
poblaciones urbanas.

+ La poblacién rural del mundo crecera alrededor del 15% desde
ahora hasta el afio 2000. En ese momento, unos 3,300 millones de
personas vivirdn en dreasrurales. Su nimero descendera gradual-
mente, en términos absolutos, a partir de principios del nuevo
siglo.

+ La poblacién de las grandes ciudades esta creciendo mads
rapidamente que la poblacion urbana en conjunto, especialmente
en paisesendesarrollo. Silas tendencias actuales contimian, cerca
de la mitad de la poblacién urbana de los paises en desarrollo
vivirs en ciudades deméasde 1 millén de personas para el ano 2025,
una de cada cuatro vivird en ciudades de més de 4 millones de

habitantes.

Los Estados Unidos Mexicanos, no han escapado al fenémeno mun-
dial de crecimiento demogréfico. "Cuando se piensa que, en el afo 2000,
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las :':iudades de México y Sau Paulo, tendran alrededor de 25 millones de
habitantes cada una, nada de lo que se diga puede parecer exagerado".3®

3.1. Déficit de vivienda a nivel nacional

La Coordinacién General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas y
Grupos Marginados, (COPLAMAR), desde su creacién en 1977, puso en
marcha un programa de estudios tendientes a conocer la realidad de los
grupos marginados y de las zonas deprimidas del pais. En 1979 este
organismo publicé la obra denominada "Minimos de Bienestar", en los
cuales se analizo el grado de satisfaccion de las necesidades de educacion,
salud y vivienda a nivel nacional, estatal y municipal, asi como las tenden-
cias para el ano 2000.

De esta obra, hemos extraido datos relevantes en relacién al tema
que nos ocupa, mismos que expondremos més adelante, sin embargo, es
menester aclarar que dicha investigacién nos parecié que era la mds
completa en su género, porque su proposito es ayudar a crear las bases del
conocimiento para saber la magnitud del problema habitacional, sus
perspectivas y los requerimientos para resolverlo.

En este estudio se inici6 con la cuantificacion del déficit partiendo de
la conceptualizacién de que la vivienda debe contar con los servicios de
agua, drenaje y electricidad. En otras palabras, el minimo en materia de
vivienda sera: el limite inferior al que se pueden reducir las caracteristicas
de la vivienda sin sacrificar su eficacia como satisfactor de las necesidades
habitacionales de sus ocupantes.

No obstante el enfoque genérico del concepto, debe entenderse que
para que la vivienda cumpla con dichas funciones, debe sufrir cambios
segiin las caracteristicas del medio fisico y social en el que se ubique.

38 Centro de las Naciones Unidas para Asentamientos Humanos, op. o, supra, nota 9, p vil




fans 01: :;ayor abundamiento, toda vivienda debe cumplir las siguientes
a) Proteccién: Es la capacidad de la vivienda para aislar a sus
ocupantes en forma suficiente, permanente y regulable (a voluntad)
de agentes exteriores potencialmente agregivos. Estos pueden ser de
origen climatico, (calor, frio, lluvia, vientos, ete.), de origen residual,
(polvo, ruido, ete.), producidos porcatéstrofes, (inundaciones, sismos,

tormentas), o referirse a la agresién directa de animales y de gér-
menes patdgenos.

b) Higiene: Toda vivienda debe ofrecer las condiciones suficientes
para reducir las probabilidades de sus ocupantes contraigan enfer-
medades, cuyo origen, frecuencia o persistencia sean inputables
directa o indirectamente a la casa habitacién, incluyendo la cantidad
de espacio relacionada con el nimero méximo de ocupantes por
recinto, asi como ofrecer la maxima seguridad ante posibles acci-
dentes domesticos.

c) Privacidad: Se refiere a la capacidad de dar a los usuarios, (a
voluntad), la posibilidad de aislarse del medio social y fisico exterior,
mediante un disefio idéneo y del uso correcto de los materiales de
construccion de la casa habitacion.

d) Comodidad y Funcionalidad: La vivienda debe tener un orden
espacial que respete los modos y los medios con los que la familia
realiza sus actividades domésticas y, al mismo tiempo debe propiciar
la expresién de las pautas culturales y hébitos de vida de los in-
dividuos, incluyendo en su disefio, la posibilidad para adaptarse a
cambios significativos en la vida familiar.

e)Localizacién: La ubicacién de la vivienda determina sus relaciones
operativas con la infraestructura de servicios, (drenaje, agua, energia
eléctrica, comunicaciones, vialidad, etc.). Ademss, la ubicacién con-
diciona, (la posibilidad de asoleamiento, iluminacién, ventilacién,
ete.), su comportamiento global como regulador térmico. Es méds en
las sociedades en los que el acceso al suelo toma la forma mercantil,
por el valor del suelo en relacién con la capacidad de pago de sus
ocupantes, se convierte en factor de selectividad y segregacion espa-
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cial de lgs clases sociales, al tiempo que condiciona a sus ocupantes
con los sitios de trabajo.
f) Seguridad en la Tenencia: La vivienda debe proporcionar a sus
ocupantes la seguridad de su tenencia y la posibilidad de dis-

ponibilidad de la misma de conformidad con las normas juridicas
vigentes.

Una vez definidos los conceptos esenciales de lo que se entiende como
vivienda, debemos analizar los principales factores que influyen en su
evolucién. Uno de ellos es sin duda, Ia poblacién. La poblacién mexicana,
pasé de 16.5 millones de habitantes en 1930 a 50.7 millones en 1970, su

incremento fue de 34.2 millones de personas y 1a tasa de crecimiento anual
fue de 2.8%.

Para cuantificar las necesidades de habitacién es preciso observar al
nimero de familias y su tamaiio.

En 1940, las familias més frecuentes eran las de dos miembros; en
1950, las mas numerosas eran las de tres miembros; en 1960, las de 5
miembros y en 1970, se observé la tendencia hacia un mayor nimero de
familias de 2 y 3 miembros.

La distribucién urbana-rural, de la poblacicn, es un factor relevante
y significativo en el desarrollo del problema habitacional de nuestro pais
en las ultimas décadas.

En 1930, sdlo el 33% de la poblacién habitaba en localidades mayores
de 2,500 habitantes y el resto vivia en localidades rurales, pero, en 1960 la
mitad de la poblacién del pais radicaba en dreas urbanas y en 1870, llegaba
ya al 59%. Es decir, la poblacién rural pasé de 11.0 millones de personas
en 1930 a 20.9 millones en 1970, (una tasa anual de crecimiento.de 1.6%),
en tanto, que la poblacién urbana ascendié de 5.5 millones en 1930 a 29.8
millones en 1970. (Una tasa del 4.2%).

Las diferencias en el comportamiento de la poblacidn, en dreas
urbanas y rurales, obedece principalmente a la corriente migratoria
campo-ciudad, caracterizada por los flujos de personas hacia las grandes
urbes, ello originado por la centralizacidn de las actividades econémj?aS,
politicasy sociales, en las grandes ciudades. Fenémeno comin en los paises
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subdesarrollados que desencadena la creacién de asentamientos irre-
gulares en lo que a edificacién y servicios basicos se refiere; surge el
hacinamiento, falta la planificacidn del uso del suelo, brotan
espontdneamente las ciudades perdidas y colonias de paracaidistas.

La migracién de habitantes a las grandes urbes, es uno de los
fenémenos que agravan el problema habitacional en las grandes ciudades.
Segin las tendenciae de la poblacién mundial para el afio 2000, nos indican
que la humanidad, (no sdlo los gobiernos de los paises o naciones), tendra
que enfrentarse a la magnitud y dimensiones de las macrociudades del
futuro, por esa razon, consideramos que se debe poner especial interés en
el crecimiento poblacional de las zonas urbanas. Enseguida expondremos
una serie de datos censales relativos a las viviendas urbanas en nuestro
territorio.

En 1960, existian 3.1 millones de viviendas en el drea urbana, (48.7%
del total nacional) y 3.3 millones (63.3%), en el drea rural. Diez afhos
después la proporcion rural-urbana se invierte, pues existian 4.9 millones
de viviendas urbanas, (58.7% del total), y en el medio rural 3.5 millones,
(41.3%), esto es, el ritmo de crecimiento de vivienda urbana de 1960 a 1970
fue de 4.5% anual, mientras que la vivienda rural sélo crecié & una tasa
del 0.5% anual en el mismo periodo.

En cuanto ala dotacién de agua y acometidas domiciliarias en el pais,
en 1970 solamente el 38% de las viviendas en el pais contaban con agua
potable entubada, el restante, 61.2% carecia del servicio. En este periodo
la dotacién de drenaje para las viviendas urbanas fue del 61.0% y sélo el
13.8% de viviendas rurales disponian de este servicio.

En relacién con el servicio de energia eléctrica, las viviendas que

" contaban con este servicio, representaron el 58.9% del total. El 27.8% de
viviendas rurales contaban con dicho servicio y el 72.2% carecia-de €l. En
las zonas urbanas el 19.2% de viviendas carecian del servicio eléctrico, La
electrificacion en el pais creci6 en forma acelerada en el periodo de 1960 a
1970, 10% anual, pasando de 1.8 millonesen 1960 a casi 5 millones en 1970,

En cuanto al hacinamiento, es decir, la proximidad obligada y per-
sistente entre los ocupantes de un recinto o vivienda, que es un re'qu]slto
minimo a calificar en toda vivienda, concepto integrante de la cualidad de
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higiene de la misma. Al respecto, en la década de los sesentas, presentd
que 34.9 millones de personas ocupaban 6.4 millones de viviendas, esto es;
2.9 individuos por cuarto, sin embargo, 18 millones de personas (51.2% de
la poblacion total), habitaban en viviendas de un cuarto, con un indice
promedio de 5 ocupantes por habitacién y otros 8.8 millones habitaban en
viviendas de 2 cuartos, con indice de 2.8 ocupantes por habitacidn, lo que
revela una situacion peor que el promedio total. La poblacién urbana era
mejor que la rural con indices de ocupacién de 2.5 y 3.3 respectivamente.

El déficit nacional o sobrecupo fue de 22 millones de personas. De
ellas 10.2 se ubicaban en el drea urbana y 11.8 en la rural.

De esos 22.0 millones de personas, 7.9 millones, (36%), pudieron
haber satisfecho su necesidad de espacio habitacional, si se hubieran
ocupado de manera dptima las viviendas que cumplian con los requisitos
minimos mencionados; el resto, 14.1 millones de personas (64%), requeria
nuevos cuartos.

La situacion de hacinamiento empeord entre 1960 y 1970, pues el
nimero de viviendas sobreccupadas pasé de 26.0 millones, (74.4%) de la
poblacién total a 39.7 millones (78.3%), dela poblacién total. En consecuen-
cia el déficit pasé de 13.7 millones de personas en 1960 a 22.0 millones en
1970, de ese aumento el 56%, (4.7 millones de personas), ocurrié en el medio
urbano.

3.2, Déficit de vivienda

en las prncipales ciudades del pais

El territorio nacional, por su tamaiio y diversidad geogréfica, influye
para dotar de infraestructura y vivienda a todos los mexicanos, sin negar
que existen desiguales niveles de desarrollo en las distintas regiones y
entidades federativas. ’

De casi 6.5 millones de viviendas que habia en el pais en 1960, el
14.1% se ubicaba en el Distrito Federal (absorbia 14.01) de la poblaciéfx,
albergandoel 27.1% de viviendas urbanas. El restode viviendas serepartia
principalmente en Veracruz y en Jalisco.




Para 1970, existian 8.4 millones de viviendas en el pais; de las cuales
el 14.7% se ubicaban en el Distrito Federal y el resto en Veracruz y en el
Estado de México. En esta década, esta tiltima entidad presentd un sig-
nificativo ritmo de crecimiento absorviendo el 8% de viviendas urbanas,
superando a los Estados de Puebla, Jalisco y Veracruz y debido al dinamis-
mo en materia de poblacién.

Otras entidades que reflejaron aumentos en la edificacién de vivien-
da fueron los territorios de Baja California Sur, Baja California Norte,
Morelos, Nuevo Ledn, Sinaloa y Tabasco que alcanzaron tasas superiores
a 4%.

En otras palabras, el crecimiento de la poblacién fue superior al de
las viviendas en todas las entidades federativas. (Excepto en Tabasco, cuyo
nimero de habitantes crecid al 4.9% anual, mientras que la vivienda lo
hizo al 5.190) lo que empeord a todas luces el problema en la década de los
setenta.

Un total de casi 8.5 millones de viviendas, tenian que albergar a poco
més de 50.5 millones de habitantes. De los cuales casi cinco millones se
ubicaban en el srea urbana para ser habitadas por casi treinta millones de
personas, en tanto que; de los casi 3.5 millones de viviendas rurales se
encontraban destinadas para que mas de 20 millones de habitantes en esta
zona establecieran sus hogares.

Hablemos ahora, de las proyecciones del déficit habitacional para
fines del siglo.

El Consejo Nacional de Poblacién, ha elaborado como hipdtesis
programética de proyeccién demografica, que supone que a partir de 1977
se reduce el ritmo de crecimiento de la poblacién hasta llegar al 2% anual
hacia el afio 2000. Lo cual significaria que para finales de siglo, la poblacién
total del pais ascenderia a 109.2 millones de personas, 58.5 millones més
que en 1970, esto es, lo que representa un ritmomedio anual de crecimiento
del 2.6%.

La proyeccion de la poblacién rural-urbana, para e} afo 2000 seria:
83.2 millones de personas (76.3% del total nacional) en el drea urbana, 53.5
0, con una tasa de crecimiento de 3.4%. La

” ;
millones més que en 197 cifra de 25.9 millones

poblacién localizada en el medio rural alcanzaria la
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de personas, con un ritmo de crecimiento anual de 0.7% icipari

€l 27.7% de la poblacidn nacional. 1709 participaria con
Asi, se estima que 24.3 millones de familias habitarian el pais a

ﬁnale? de la presente década, de ellas 20 millones (77.8%) se encontrarian

en el drea urbana y 5.4 (22.2%) en el medio rural. El ritmo de crecimiento

seria de 3.7 en el area urbana y rural respectivamente.

Comparativamente con la década de los setenta, el tamartio promedio
nacional de las familias para el afio 2000 seria de 4.7 a 4.4 en familias
urbanas y de 5.2 a 4.8 en familias rurales.

De acuerdo con la proyeceidn, en el afio 2000 existirdn 20.6 millones
deviviendas. Las urbanas pasardn de 4.9 millones en 1970 a 16.2 en el afio
2000, con un ritmo de crecimiento de 4% promedio anual en dicho periodo.
En el drea rural, el promedio anual de crecimiento serd de 0.8% y el
inventario pasara de 3 millones y medio en 1970 a 4.4 millones en el afio
2000.

Respecto al hacinamiento, su proyeccién nos indica que este se
agudizara, pues las viviendas hacinadas pasaran de 5.5. millones en 1970
a 13.6 millones en el afio 2000 y representara el 66% del total de las
viviendas. Las no hacinadas pasardn de 2.8 millones en 1970 (34.03% de
las viviendas totales) a 7 millones en el afio 2000.

De acuerdo con la proyeccién, las familias sin vivienda en el drea
urbana pasaran de 1.4 millones en 1970 a 2.7 millones en el afic 2000, esto
es, un crecimiento absoluto de 1.3 millones de familias y una tasa media
anual de crecimiento de 2.2%, por lo cual la proporcicn que representan el
total de familias descenderia de 22.8% en 1970 a 14.6% en el afio 2000.

En el drea rural, el incremento de familias sin vivienda seria de casi
medio millén, pues pasaria de 544 mil en 1970 a 1 millén en el afio 2000.
La proporcién con respecto al total de familias creceria de 13.6% a casi
18.5%.

El déficit nacional por este concepto (familias sin viviend.a) mostraria
una tasa de crecimiento en los tres ultimos decenios del siglo fie 2.0%
promedio anual, ello sin considerar el aumento de vivienda deteriorada y




el déficit de servicios basicos tales como el agua potable, drenaj 1
servicio de energia eléctrica. P renaey e

El Plan Nacional de Vivienda del Licenciado Carlos Salinas de
Gortari, para el periodo 1990-1994, estima el déficit habitacional del pais
en el orden de los 6.1 millones de viviendas. Al respecto menciona que:
"Desde un punto de vista cuantitativo las nuevas necesidades de vivienda

se derivan del cre:caimiento demogrifico, registrado en la década de los
sesenta y setenta". 9

IV. CONDICIONES ACTUALES DE LA VIVIENDA

En el analisis de un fendmeno social, no se puede escapar al estudio
interdisciplinario. Es asi que el problema habitacional como fenémeno
social, debe enfocarse a la luz de varias ciencias, pues en ella convergen
factores de tipo econdémico, social, demografico, politico y juridico. Es por
eso que enseguida comentaremos acerca de las consecuencias que tienen
estos factores en el problema que nos ocupa.

Entre los principales factores que determinan el problema
habitacional en la actualidad son el problema de la explosién demografica,
la situacién econémica nacional y a un sistema legal-administrative que
no ha respondido a las necesidades reales del pais, mismos que enseguida
comentaremos.

El incremento demogréfico y los movimientos migratorios internos,
tanto del campo a la ciudad, como de las ciudades pequeiias y medianas
hacia las grandes metrépolis, han dado lugar a tasas muy elevadas de
crecimiento sobre todo en las principales ciudades del pais, en las zonas
urbanas de la frontera norte, en los polos de desarrollo turisticoe industrial
yen las zonas periféricas de las tres grandes dreas metropolitanas del pais.

La situacién en la que se halla sumida la economia del pais en la
actualidad es sin duda, el resultado de una serie de sucesos financieros de
las dos viltimas décadas. México ha pasado en el terreno financiero de la
recisién, austeridad y hasta la "reordenacion econémica”,dando lugaraun

38 Centro de las Naciones Unidas para Asentamientos Humanos, op. o, supra, nota 8, p vil
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profun‘do proceso de pauperizacién absoluta o rotativo de los sectores
mayoritarios de la poblacién campesina y urbana.

No se requiere ser especialista en materia de finanzas para percatar-
nos que las complejas relaciones entre los procesos econdmicos a escala
nacional y mundial, que las politicas anticrisia de nuestro gobierno, y que
los efectos de las relaciones de los sectores empresariales y los organismos
financieros internacionales, determinan las condiciones de vida de las
masas trabajadoras, asi como influyen en las estructuras urbanas.

Es suficiente conversar con algin obrero, incluso con cualquier
profesionista, para darnos cuenta que la gran parte de la poblacién
mexicana no percibe los recursos econémicos suficientes para cubrir dig-
namente sus necesidades de alimentacién, educacién, vestido, salud y
menos aun el de vivienda.

Con los empréstitos provenientes de organismos internacionales yde
los bancos de los paises econémicamente desarrollados, el gobierno
mexicano ha pretendido dar impulso a los programas de desarrollo
econdmico y social. Sin embargo, el pago de la deuda externa del pais, que
(misma que se calcula en cifras increibles) ha desviado la debida atencién
de las prioridades nacionales.

Asi, la mayoria de los organismos de vivienda han visto limitada la
expansion de su capacidad de financiamiento por falta de capitalizacidn,
aunado a los incrementos de los precios de los materiales de construccién,
que han afectado de manera importante la ejecucion de los programas
financiados por los organismos ptiblicos. Asimismo, las familias temerarias
que se han aventurado a realizar sus propias viviendas, han tenido que (en
el mejor de los casos) prolongar los lapsos de construccidn, o bien, reducir
la superficie pretendida a edificar y el nivel de calidad de los materiales
inicialmente previstos. . -

Por otra parte, a nivel general, la poblacién mexicana, ha exper.ix?aer.x-
tadouna contraccidn de su poder adquisitivo, ocasionandoun desequilibrio
entre el costo de las soluciones habitacionales y la capacidad de ahorro de
las familias, restringiendo el acceso de la poblacidn a lo.s ‘programas de
vivienda. Situacién que no es dificil de entender, si revisamos algunas
cifras del XI Censo General de Poblacién y Vivienda 1990, dicho censo
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registrd un total de 81,249.645 habitantes en la Repiiblica Mexicana. En
nimeros absolutos, la Poblacién Ec6nomicamente Activa en el mismo
periodo se conformd de 24,063,283 personas, con edad de 12 afios y mds
que constituye el 43.01% del mismo grupo de edad, esto es, que 55% de:.
personas se encuentran econdmicamente inactivos,

Es asi, que la insuficiente oferta de tierra barata, ha generado la
creacién y propagacién de los cinturones de asentamientos humanos irre-
gulares, usualmente en los terrenos ejidales que rodean a las ciudades, en
las que habitan numerosas familias en condiciones de extremo
hacinamiento e insalubridad. En contrapartida se da la subutilizacién de
predios dotados con infraestructura urbana de servicios publicos y el
equipamiento urbano que permanecen sin uso debido a la especulacion
inmobiliaria."... la ocupacién de terrenos periféricos poco rentables y
dificilmente construibles (pantanos, laderas, colinas, pedregales), de poco
interés para sus propietarios privados o piblicos, que constituyeron la
"alternativa de solucién" de la necesidad de vivienda para millones de
citadinos pobres de nuestras ciudades".40

El estado mexicano ha través del sector ha promovido la
autoconstruccion principalmente en las zonas periféricas de los centros
urbanos del pais, otorgdandoles la adquisicién de predios jrregulares. Sin
embargo, no ha existido el apoyo suficiente y técnico al proceso de
autogestion habitacional, dejando a los particulares a su amparo en la
compra de materiales sin ningin apoyo téenico o erediticio, todo lo cual,
resulta en que este tipo de edificaciones sea lenta, onerosa y precaria.

Ademass, no hay que olvidarnos de que la edificacién de vivienda
requiere de emprender un conjunto complejo de trdmites para iniciar la
construceidn, e incluso después de terminada.

Trémites que implican realizar miiltiples gestiones ante diferentes
organismos y dependencias del Gobierno Federal, Estatal y Municipal, lo
cual prolonga y encarece innecesariamente el proceso habitacional. El
mereado informal de autoconstruccién no cubre estos requisitos legales por
costosos, complicados y por falta de tiempo de sus propietarios,

4 Pradika Cobos, Emilio. op. o, supra, nota 13, p 289,




L_a vivienda en arrendamiento, se ha caracterizado deade comienzo
deladécada, por unalimitada oferta en relacién con lademanda propician:
do la celebracion de contratos o situaciones de hecho al nnix:gen de las
disposiciones establecidas enlos Cédigos Civiles de las distintas entidades
federativas. Y con la pérdida de la capacidad adquisitiva de la poblacién 4
ba incrementado las tensiones en la relacién arrendador-arrendataria. Nc;
obstante el estado ha promovido la inversién de los particulares hacia la
vivienda para arrendamiento, pero la obsolescencia de algunas dis-
posiciones legales, la complejidad de los juicios inquilinarios y la falta de
rentabilidad de la inversién en la materia ha hecho imposible alcanzar los
niveles de inversion esperados.

En el dmbito rural, la vivienda se distingue por su construccién
rudimentaria, su elevado deterioro, y por la falta de servicios publicos, mas
que por su carencia en términos absolutos. La vivienda rural al parecer, se
encuentra condenada al olvido gubernamental y social, como olvidado estd
el apoyo y el desarrollo del agro mexicano.

La legislacion mexicana establece una serie de requisitos de forma
que deben realizarse para llegar al final del proceso en la obtencién y
adquisicidn de una vivienda, es decir, la "escrituracién". La realizacion de
este acto impone al vendedor y al comprador de toda vivienda varias
obligaciones que van desde estar al corriente en el pago de] impuesto
predial y del servicio de agua, hasta el pago de derechos por la inscripcién
de la escritura en el Registro Publico de la Propiedad correspondiente,
hecho que eleva el costo final en el proceso de adquisicién de la vivienda.

Asimismo, (hasta hace un par de afios en el Distrito Federal y el
Estado de México) la adquisicién de una vivienda financiada por los
programas oficiales implicaba el pago de los derechos por la inscripeién de
la garantia hipotecaria como base en el monto principal del erédito y
adicionalmente, el equivalente de varias veces su importe por concepto de
la inscripcién del financiamiento de los intereses, incrementando
l6gicamente el costo de la vivienda en forma inequitativa.

En el marco legal-administrativo de la vivienda en nuestro pax's', se
ha creado un conjunto de entidades del Sector Piiblico Federal con el objeto
de atender las necesidades habitacionales de diversos grupos de la
poblacién, los cuales deben operar de manera coordinada entre dependen-




cias, entidades y organismo federales, asi, como con los diversos Estados.
Existe un hecho significativo dentro de 1a Administracién Piiblica Federal,
que es la falta de honestidad de algunos servidores piblicos. La sed de
poder y la voracidad por obtener ingresos ilicitos, asi como la carencia de
toda ética profesional y técnica conlleva al incumplimiento cabal de los
planes y programas habitacionales, amén de los interminables requisitos
e innecesarias gestiones que deben realizarse previa a la accién
habitacional ante nuestras autoridades burécratas-administrativas.

De igual forma, que en el marco administrativo, el sistema legal que
rige la materia habitacional se encuentra asentado en diversos cuerpos
legales, tales como: La Constitucién de los Estados Unidos Mexicanos, La
Ley Federal de Vivienda, L.a Ley General de Bienes Nacionales entre otras,
Disposiciones que seran objeto de nuestro siguiente capitulo.

Capitulo tercero
EL ESTADO MEXICANO
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FRENTE AL PROBLEMA DE
VIVIENDA

I. MARCO LEGAL DE LA VIVIENDA

Dentro del analisis del problema habitacional en nuestro pafs, in-
cluimos para su estudio, las acciones legislativas y administrativas que el
estado mexicano ha adoptado a fin de resolver el problema de vivienda de
sus habitantes, es pues, "esencial" conocer las medidas adoptadas tanto
porlas autoridades legislativas y administrativas en materia habitacional.
En consecuencia a continuacidn ponemos de manifiesto las principales
leyes, y demés disposiciones legales que se han expedido a efecto de dar
una solucién al problema que nos ocupa, asi como las acciones de caricter
Progmatico-administrativas que han abarcado directamente el Estado
Mexicano.




1.1. Constitucion Politica
de los Estados Unidos Mexicanos

ivi I::i)dsmn d;:s prelce::.)' sl;‘]o nstitucionales que se refieren al derecho de
vivienaa, a saber: e lculo cuarto, parrafo cuarto 1 Articulo 123
apartado A fraccién XII inciso a. ye teulo

El Articulo cuarto constitucional establece el derecho que toda
familia debe gozar de una vivienda digna ¥y decorosa. Al efecto el precepto
establece: "Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y
decorosa. La Ley establecers los instrumentos y apoyos necesarios a fin de

alcanzar tal ol:»jetivo".41

Del analisis del precepto descrito, encontramos los siguientes
elementos:

a) El derecho que tiene toda familia de gozar de una vivienda digna
y decorosa. Es importante apuntar que del precepto en cuestion
destaca por la referencia hecha a "toda familia", incluyendo la
terminologia relativa a "todo mexicano" o "toda familia mexicana", lo
que equivale a que el constituyente considerd como titulares de tal
derecho no sélo a los mexicanos, sino a toda pesona que habite en
nuestro pais y que ese s6lo hecho quedaria protegido constitucional-
mente para ser sujeto de una vivienda.

b) La vivienda ha de ser digna y decorosa. Con ello entendemos que
dentro de estos dos conceptos se precisan las caracteristicas minimas
de toda vivienda. La palabra digna, proviene del latin "dignus" que
significa lo que es correspondiente o proporcicnado a la condicién de
unapersona. La palabra decorosa, objetivo que derivadellatin vulgar
"decorus”, denota estimacién, honor y respeto o referencia hacia una
persona o cosa.

¢) La ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de
alcanzar tal objetivo. Este enunciado constituye el fundgmento.cpns- :
titucional para la creacion y expedicion de la ley reglamentaria de}
Articulo cuarto de nuestra carta magna, la Ley Fedelfgl de Vivienda,

41" Consttucén Poliica detos £ stados Unidos Mexkanas, Art4, 260, . Canst Pol. Wex, 0p. . supi, nota 1.

67



en la que se contemplan los instrumentos y apoyos que han de servir
para el. 'desarrollo Y progreso nacional en materia de vivienda,
legislacion de la que nos ocuparemos mas adelante.

El segundo precepto constitucional que establece el derecho a la
vivienda, es el Articulo 123 apartado A fraccién XII y apartado B fraccion
Xl inciso ). En materia laboral, existe la obligacién constitucional de todo
patron de proporcionar a sus trabajadores viviendas cémodas e higiénicas.
Al respecto el apartado A fraccidn X1I del Articulo 123 establece: "Toda
empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo,
estara obligada, segiin lo determinen las leyes reglamentarias a propor-
cionar a los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas. Esta
obligacion se cumplird mediante las aportaciones que las empresas hagan
a un fondo nacional de vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de
sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita
otorgar éstos créditor (sic) baratos y suficiente para que adquieran en
propiedad tales habitaciones.

Se considerara de utilidad social la expedicién de una ley para la
creacién de un organismo integrado por representantes del Gobierno
Federal y los trabajadores y de los patrones, que administren los recursos
del fondo nacional de vivienda. , ‘

Dicha ley regulard las formas y procedimientos cot;fo@eé ;liés:’é\.'\ales
los trabajadores podran adquirir en propiedad las habitaciones antes
mencionadas..."* L

Del contenido del Articulo en cuestién, podemos distinguir los
siguientes elementos:

a)La obligacion de todo patrén lldmese "empresa agricola, industrial,
minera o de cualquier otra clase de trabajo" de proveer a sus
trabajadores de habitaciones cémodas e higiénicas, de conformidad
con las leyes reglamentarias. De este primer enunciado.e‘ncontramos
que todas las personas que cuentan con una relacion }al')oral y
subordinados a un patrén gozan del derecho de que este 1iltimo 'l?s
proporcione habitaciones cémodas e higiénicas. Nos llama la atencion

4 Const. Pol. Mex., op. at. supfa, nota 41.




estao'e dos vociablos, toda vez que se incluyen estos dos conceptos como
minimos satisfactores con que deben contar dichas habitaciones, es
decir, que no sélola vivienda debe ser digna y decorosa, sino también
tendra que componerse de elementos arquitecténicos que le aseguren

al trabajador un lugar cémodo e higiénico para desarrollarse en un
medio adecuado.

Por otra parte, la legislacion reglamentaria que debers determinar
loe instrumentos, mecanismos y demas procedimientos que deberan
realizarse previos a la recepcién de la vivienda que a cada trabajador
le corresponda, constituye primeramente la legislacion de lamateria,
es decir, la Ley Federal del Trabajo, que, en paralelo con la Ley
Federal de Vivienda, deberan aplicarse segiin corresponda.

b) La obligacién de dotar a los trabajadores de habitaciones cémodas
e higiénicas, se llevara a cabo mediante la obtencién de las apor-
taciones que los patrones efectiien a un fondo con el objeto de obtener
capital que permita otorgar a los trabajadores créditos para adquirir
en propiedad su vivienda. Al respecto, destacamos que el dnimo del
legislador es que los trabajadores obtenganen propiedad su vivienda,
pues "descarta” la posibilidad del goce temporal de la habitacidn,
estoles, del arrendamiento.

1.2. Ley Federal de Vivienda

El entonces Presidente Lic. Miguel de 1a Madrid Hurtado publicd en
el Diario Oficial de s Federacién el 7 de febrero de 1984, la Ley Federal de
Vivienda.

El ordenamiento legal es reglamentario del Articulo cuarto, parrafo
cuarto constitucional, tiene por objeto establecer y regular los insmen-
tos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de viviendz? c'hgna y
decorosa. El conjunto de estos jnstrumentos y apoyos conduc'lran ala
promocién y apoyo de las actividades de las dependex'lc.ias y entldadfas de
la administracién piblica federal en materia de wwen‘da; ademlfs de
coordinar con las organizaciones de los sectores social y privado d.e (.hchas
actividades, conforme a los lineamientos dela politica general de v1?nenda.
Estaley se encuentra integrada de 8 capitulos, un total de 65 Articulos y
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3 Artl't:'u'los transitorios. A continuacién expondremos el contenido de las
disposiciones mas relevantes en materia habitacional de tal ordenamiento.

En primer orden, se establecen los lineamientos generales de la
Politica Nacional de Vivienda, (Art.2) son:

I. La ampliacién de las posibilidades de acceso a la vivienda a mayor
numero de personas.

IL La constitucidn de reservas territoriales y establecer la oferta
publica de suelo para vivienda de interés social.

III. La ampliacion de la cobertura social a los mecanismos de finan-
ciamiento para la vivienda de los trabajadores.

IV. La integracién de un Sistema Nacional de Vivienda con acciones
de las dependencias y entidades de la Administracién PAiblica
Federal, de los Gobiernos Estatales y Municipales y con los sectores
social y privado.

V. El estimular la construccién de vivienda en renta.
VI. El mejoramiento del inventario hél;;ti onal i

VII. El apoyo a laconstruccidny a la infraestructura de servicios para

vivienda. o

VIIL. El apoyo a'la tiarodﬁc}cién “distribucién e"mafeijiales de

construceidn, - !

IX. La integracién de la viVien;ié a su entorno ecoldgico

X. El impulso y promocién a la autoconstruccion 'dfganizadq.
XI. La difusién de los programas publicos habitacionales.

La ley prevee la existencia de un "Sistema Nacionle fle Vivie?da",
integrado por el conjunto de relaciones juridicas, econdmicas, socl.ales,
politicas, tecnolégicas y metodoldgicas, para dar c?ngruencm a l.as acciones
¥ procesos que se orienten a satisfacer las necesidades de vivienda. (Art.

3).
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los instrumentos que la misma ley define ¥ 80]

Para el desarrollo de 1g Politica Nacional de Vivienda, ge apoyars en

n:

T ¢ o n de los programas de la
produccicn, asignacién y ﬁnanciamiento de la vivienda.

II. Las normas que conducirdn ]ag acciones del
materia de tierra para vivienda,

sector publico en
III. Las normas ¥ tecnologia para la vivienda,
IV. Fomentar la produccién de materiales para construccién,

V. Fomentar la vivienda de interés social para arrendamiento.

VI. Establecer las bases de coordinacién de los sectores piblico, social
y privado. (Art. 4).

A la Secretaria de Desarrollo Urbano ¥ Social, se le asignan las

siguientes facultades:

L Formular la Politica General de Vivienda'y casr'dinar"los
programas de las acciones habitacionales del sector puiblico,

IL. Coordinar y realizar los programas habitacionales que determine
el Ejecutivo Federal en materia de vivienda de interés social des-
tinada al arrendamiento.

III. Intervenir en la formulacion de los presupuestos anuales de las
entidades de la Administracién que realicen programas de vivienda,

IV. Coordinar el Sistema Nacional de Vivienda entre los Gobiernos
de los Estados y Municipios.

V. Vigilar en el d4mbito de su competencia que las entidades de sector
e apeguen a la ley y a los programas sectoriales de vivienda.

VL. Intervenir en la regulacién del mercado de vivienda.
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VIL. Determinar las politicas del sector puiblico en materia de

adquisicién y enajenacidn del suelo de conformidad con las leyes
aplicables. y

VIII. Fomentar las sociedades cooperativas para la produccion y
mejoramiento de vivienda,

IX. Determinar los lineamientos de informacidn y estadistica en
materia de vivienda.

X. Coordinar la atencion de necesidades de vivienda en casos de
siniestro.

XI. Fomentar la investigacion en materia de vivienda.

El capitulo segundo hace referencia ala programacion de las acciones
de vivienda por parte del sector piblico (entidades, dependencias, estados
y municipios) en concertacién con los sectores social y privado.

La programacion de las acciones federales se realizarén mediante
tres instrumentos, que son:

a) El Programa Sectorial de Vivienda.

b) Los programas institucionales de las entldade de’l Adxﬁjnjs-

tracién Publica Federal; y por

¢) Los Programas anuales de la Secretar
Social.

El programa sectorial lo rea.hzara
generales, contiene:

1. El diagndstico del problema hablta i nal del pals :
2.Los objetivos habxtac:onales de la Admmlstracmn Pubhca Federal

3. La estrategia general de acciones habltacmnales

4. Los lineamientos de programacion institucional.
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5. La articulacidn del] Programa con el gasto piiblico.

6. Las bases de concertacién de log 3 sectores del pais, y

7. El manejo de instrumentos de politica econémica y social,

Una vez que sea aprobado y ampliado este programa sectorial serd

obligatorio para las dependencias y entidades de la Administracién
Pcublica Federal.

Nos resta senalar que en los siguientes capitulos de esta ley se
regulan las consideraciones relativas a:

a) La rectoria del Estado para la adquisicién de tierra para la
construccion de viviendas. '

b)Larectoria del Estadoen la produccidn y distribucién de materiales
de construccidn para la vivienda. SRR : )

¢) Los lineamientos y normas en el djseﬁdk‘ y: tecnolog1é pa'rd la
vivienda. e

d) El otorgamiento y asignacion de créditos.

€)Del fomento de sociedades cooperativas de vivienda para diferentes
fines; y

f) De la coordinacion con los estados y municipios y de la concertacién
de los sectores social y privado.

1.3. Ley General de Asentamientos Humanos

Esta ley se publica el 21 de julio de 1993, por el Lic. Carlos Salinas
de Gortari. Se encuentra compuesta por nueve capitulos y un total de 60
Articulos. Las disposiciones de dicha Ley son de orden publico y tienen por
objeto, establecer las normas basicas para la fundacién de los centros de
poblacién y fomentar la concurrencia de las Entidades Federativas y de los
Municipios en la ordenacidn y regulacion de los asentamientos humanos
en el territorio nacional.
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Laor denec.id'n yregulacion de los asentamientos humanos tenders a
mejorar las condiciones de vida de la poblacién urbana y rural, mediante:

I. La vinculacion del desarrollo regional y urbano con el bienestar de
la poblacidn.

I1. El desarrollo socioeconémico sustentable del pais, armonizandola
interrelacion de las ciudades y el campo.

I La distribucién equitativa de los beneficios y cargas del desarrollo
urbano.

IV. La adecuada interrelacién socioecondémica de los centros de
poblacion.

V. El desarrollo sustentable de las regiones del pafs.
VI. El fomento de centros de poblacién de dimensiones medias,

VII. La descongestién de las zonas xﬁetmpoliténgs. v

VIIL La proteccion del péﬁrér; deasent r , umano ';ﬁijél y de
las comunidades indigenas. - : e

IX. La eficiente interaccion en

g vwxos humanos en los centros de
' XIILa br;evehcxoq y obt
los centros de poblacion

XIIL La conserv'aéi'én"y blnte efl }Qs“gsen-
tamientos humanos, =0 :
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X1v. La preservacion del patrimonio cultural de los centros de
poblacidn.

XV. La regulacion del mercado de te

. rrenos, de la vivienda de interés
social y popular.

XVI. La participacion ciudadana en la soluci

. 6n de problemas de
agsentamientos humanos, y

XVIL La regulacién del mercado de terrenos, (Art.3).

Los mecanismos para llevar a cabo la reordenacién urbana y
regulacidn de los asentamientos humanos sersn:

1. El Programa Sectorial de Desarrollo Urbano.
IL. Los Programas Estatales de Desarrollo Urbano.
I11. Los Programas de Ordenacién de Zonas Conurbadas.

La ordenacién de los asentamientos humanos se llevars al cabo con
lo establecido en la Ley General de Poblacién en materia de politica
demografica. (Art.7).

En materia de asentamientos humanos, las autoridades de la
Federacidn, de los Estados y Municipios ejercerdn de manera concurrente
las atribuciones que tiene el estado, en el ambito de su jurisdiccién y
competencia. Por ello, los Municipios, Entidades Federativas y la Fede-
racion deberan;

1. Legislar en materia de ordenamiento territorial de los kasehta.}xrnien-
tos. S L

II. Formular el programa estatal de desarrollo urb'gno. '
1I1. Promover la participacidn social.

IV. Autorizar la fundacién de centros de poblacién.
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V. Participar en la planeacién y regulacién de las conurbaciones.

VI. Coordinarse con la Federacion para el ordenamiento territorial

de asentamientos humanos y del desarrollo urbano de los centros de
poblacion.

VI.I. l?articipar en la constitucién y administracién de reservas te-
rritoriales y dotacién de infraestructura.

VIII. Imponer medidas de seguridad y sanciones administrativas.

IX. Coadyuvar con la Federacién en el cumplimiento del Programa
Nacional de Desarrollo.

El Programa Nacional de Desarrollo Urbano, que es de cardcter
sectorial, sujetaralas previsiones del Plan Nacional de Desarrollo, que sera
elaborado por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Social, mismo que se
aprobara mediante decreto del Presidente de la Reptiblica. Dicho documen-
to especificard los objetivos, prioridades y politicas que regiran la accién
publica en esta materia. Ademss, debera basarse en las siguientes con-
sideraciones:

1. El diagndstico de la situacién de los asentamientos humanos en el
territorio nacional,

IL. El pat.ron de d.wtnbucmn de la poblacxon y de las actmdades
econormcas en el territorio nacional.

III La estructura de slstemas urbanos de los' cen'

IV La estrategla general de o
humanos y el desarrollo urbano de los centros,de poble

V. Las necesidades en materia de desarroll

cuanto a -
vohimen, estructura, dindmicay distribucién de la poblaclon g

VI. La estrategia general para la fundacion, conservacién y
crecimiento de los centros de poblacién. :

VII Los lineamientos y estrategias que orienten la inversién piblica
y privada a proyectos prioritarios para el desarrollo urbano.
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IX. Lasmetas generales de | calidad de

vidade]
ruralesy de las comunidadeg indigenas, "6 Tou centroa urbanos,

X.Los requerimientos globales de reservas territoriales,

A la Secretaria de Desarrollo Social 8e le atribuyen ]as siguientes
facultades:

I. Proyectar y coordinar Ia planeacién del desarrollo regional.
IL. Coordinar las acciones del Ejecutivo en materia de desarrollo,

I1I. Preveer a nivel nacional las necesidades dereservas territoriales
para el desarrollo urbano,

IV. Elaborar y ejecutar los programas de provisiones y reservas
territoriales.

V. Promover los mecamsmos de. ﬁnanclamiento para el desarrollo
regional y urbano, )

VI. Promover las obras de mfraestructura y equlpaxmento urbanoc y
regional, L

VIL Formular, controlar, ejecutar y evaluar, el Programa Nacional
de Desarrollo Urbano. : o

VIIL Convenir con los Estados y Mumclpxos la reahzacmn de acciones
e inversiones de asentam:entos humanos y desarrollo u.rbano

IX. Asesorar a los Estados y Mumcl ios en la elabora 'on de planes
¥ programas. :

X. Proponer la fundacién de centros de poblacxon

XI. Vigilar las obras y acciones del desarrollo reglonal y urbano




XII. Formular recomendaciones s
ara e] e
nacional. P cumplimiento de la politica

XIII Promover la investigacion cientifica ¥ tecnoldgica en materia de
desarrollo regional y urbano.

Enel tfuart.o capitulo, denominado "De las conurbaciones”, las define
como el fendmeno que se presenta cuando dos o mas centros de poblacién
en territorios municipales de zonas, o entidades federativas formen o
tiendan a formar una continuidad demografica. ‘

EP el caso de que se dé el fenémeno de conurbacién, la Federacidn,
las Entidades Federativas y los Municipios en el smbito de sus competen-
cias deberan planear y regular mediante un convenio dicho fenémeno.

El convenio se publicara en el Diario Oficial de la Federacion. El
convenio debera contener: t

I. La localizacidn, extensién y delimitacidn de la zona conurbada.

II. El compromiso de planear y regular la zona ééﬁlﬁrfbéda

I1I. La determinacién de acciones e inversiones para la atencién de
requerimientos comunes en materia de desarrollo urbano.:

IV. La integracién y organizacién de la comisién de conurbacién
respectiva. I :

" "De las regulaciones a la propiedad en los Centros de Poblacién", es
eltitulodel capituloquintode la Leyen cuestion. Este apartadoreglamenta
lo dispuesto por el Articulo 27 constitucional, que dice: "La nacién tendra
en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las
modalidades que dicte el interés piiblico, asi como regular, en beneficio
social, el aprovechamiento de los elementos naturales susceptibles de
apropiacién... En consecuencia, se dictardn las medidas necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones,
usos, reservas y destinos de tierras, agua y bosques, a fzfecto de ejectftiar
obras piblicas y de planear y regular la fundacién, conservacion,
mejoramiento y crecimiento de centros de poblacién...".

43 Const. Pol. Mex., op. ait. supra, nola 41
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| SHip g W pegg
En e"ste ort_ien d‘e ideas, los inmuebles ubicados en los "éent;légkwl Eee
Poblacion”, se sujetaran alas disposiciones que en materia de reordenacién

urbana dicten las autoridades de conformidad 1 i
demas disposiciones aplicables, on fa propla Leyy de las

Para la fundacidn de los centros de poblacién se requiere del decreto
expedido por la legislatura de la entidad federativa correspondiente, La
fundacién de centros de poblacicn debers realizarse en tierras susceptibles
para el aprovechamiento urbano, evaluando su impacto ambiental y
respetando éreas naturales protegidas, el padrén de asentamiento humano
rural y las comunidades indigenas. Los centros de poblacién deberin
mantenerse mediante la accidn tendiente a procurar el equilibrio ecoldgico
y el buen estado de las obras materiales, edificios, monumentos, plazas
publicas, etc.

El capitulo sexto se refiere a las Reservas Territoriales. El Gobierno
Federal, los Estados y Municipios llevardn al cabo la coordinacién de
acciones en materia de reservas territoriales para el desarrollo urbano y
la vivienda, sistema que tendra por objeto:

I. Establecer una politica integral de suelo urbano y reservas te-
rritoriales, mediante la programacion de adquisiciones y la oferta del
suelo para el desarrollo urbano de la vivienda.

II. Evitar la especulacion en el mercado de inmuebles.

III. Reducir la ocupacién irregular de 4reas, mediante la oferta de la
tierra a grupos de bajos ingresos.

IV. Asegurar la disponibilidad de suelo para los distintos usos y
aprovechamientos indicados enlos Planes y Programas de Desarrollo
Urbano.

La Secretaria de Desarrollo Social debers realizar estudios a nivel
nacional para determinar los requerimientos de suelo y reservas te:
rritoriales para el desarrollo urbanoy vivienda. Y en su caso, promovera
la transferencia y la enajenacion de terrenos de propiedad federt?l ola
expropiacién de tierras ejidales a favor de las entidades federativas y
municipios de conformidad con las leyes correspondientes.
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Enlos casos de sueloy reservas territoriales provenientes del dominio
dela F_eder‘f‘fmn ycuyo objeto seala realizacién de acciones habitacionales,
la enajenacion se hard sujeta a la legislacién en materia de vivienda.

La incorporacién de terrenos ejidales, comunales de propiedad
federal a desarrollo urbanoy la vivienda, debera cumplir con los siguientes
requisitos:

I. Ser necesaria la ejecucién de un plan o programa de desarrollo
urbano.

II. Que no estén dedicados a actividades productivas.

III. Que exista un esquema financiero parala dotacién de infraestruc-
tura, equipamientoy servicios urbanos, asi como parala construccién
de vivienda.

Los ltimos capitulos séptimo y octavo, se refieren a la Participacién
Social y de Fomento al Desarrollo Urbano respectivamente. El primero
establece que la Federacidn, los Estados y Municipios promoveran las
acciones que concerien a los sectores social y privado en Ja fundacidn,
mejoramiento y crecimiento de Jos centros de poblacién, en lo relativo a:

1La formulacién, evaluacién y vigilancia del cumplimjento de los
planes y programas de desarrollo urbano.

11. La determinacidn y control de la zonificacion, usos y.destinos de
dreas y predios de los centros de poblacién.

III. La construccion y mejoramiento de vivienda de intgrés social,
- populary de comunidades indigenas. o C

1V. El financiamiento y construccidn en los proyectos de infraestruc-

tura, equipamiento y prestacién de servicios publicos.

V. La proteccién del patrimonio cultural.

VI. La preservacién del ambiente.

VIL La prevencién, control y atencién de riesgos ambientales y

urbanos.




En cuanto al Fomento del Desarrollo Urbano, el Gobierno Federal
las Entidades Federativas y los Municipios fomentaran la coordinacién
concertada de acciones e inversiones entre loa sectores piblico, social y
privado, con las finalidades siguientes: ’

1. La aplicacion de planes o programas de desarrollo urbano.

II. El establecimiento de instrumentos financjeros para el desarrollo
regional, urbano y de la vivienda.

I11. El otorgamiento de incentivos fiscales y crediticios para inducir
el ordenamiento territorial de asentamientos humanos.

IV. La simplificacién de tramites administrativos para la ejecucién
de acciones e inversiones de desarrolo urbano.

V. La modernizacion de los sistemas catastrales y registrales de la
propiedad inmobiliaria. ofer s

V1. La adecuacién y actualizacién de las disposiciones jixridicaa
locales en materia de desarrollo urbano. s ey

VII. El impulso a la educacién, investigacién y capacitacién en
materia urbana. e

VIIL. La aplicacién de tecnologias que protejan el medio ambiente,
reduzcan costos y mejoren la calidad de la urbani:zavcjén.’

Existe una disposicién, que nos llamé la atencion, respecto de las
instituciones de crédito. Este capitulo establece que la’ Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico, en coordinacion con laSecretaria de Desarrollo
Social, tomara las medidas necesarias para’que dichas instituciones no
autoricen operaciones contrarias a la legislacién, a los planes y los
programas de desarrollo. R
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1.4. Ley General de Bienes Nacionales

El ordenamiento que regula e] régi i i i
de gimen patrimonial de los bienes de
la Fe.deram.on, es la Ley General de Bienes Nacionales, publicada en el
Diario Oficial de la Federacién el 8 de enero de 1982, E

. ta
8 capitulos y un total de 100 articulos. ota se compone de

Siendo la vivienda el objeto de estudio en el presente trabajo, nos
enfocaremos a las disposiciones que atafien a la materia habitacion;ﬂ en
relacién con los asentamientos humanos. De tal suerte, el capitulo V
titulado "De los inmuebles de dominio privado", serd nuestro punto dé

apoyo en el desarrollo de este tema. Primeramente expondremos qué son
los bienes de dominio privado.

El Articulo 3, establece que son bienes de dominio privado;

L. Las tierras y aguas de propiedad nacional que no sean bienes de
dominio-publico y que sean susceptibles de enajenacidn a los par-
ticulares. o o

IL. Los nacionalizados, (conforme al Articulo 27 Constituicional) que
no se hubjeren construido o destinado a la administracién; propagan-
da o enseiianza de un culto religioso. S e
III. Los bienes ubicados dentro del Distrito Federal, declarados
vacantes. - R R
IV. Los que hayan formado parte del patrimonio de las eﬁtivdakdes de
la administracién, que se extingan o liquiden. R

V. Los bienes muebles de propiedad federal.
VI. Los demés inmuebles y muebles que por cualquier titulo juri’dico
adquiera la Federacion. o :

VII. Los bienes muebles e inmuebles que la Federacion adquiera en
el extranjero.

VIII. Los bienes inmuebles que adquierala Federaciénoque ingx:esen
por vias de derecho piiblico y tengan por objeto la const.itucion de
reservas territoriales, el desarrollo urbano y habitacional o la
regularizacion de la tenencia de la tierra.
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También se consideran bienes inmuebles de dominio privado de la

Federacion, aquellos que ya formen parte de su patrimonio y que por su
naturaleza sean suceptibles para se

problemas de la habitacién Popular, p
la Secretaria de Desarrollo Urbano
rrollo Social).

revia declaratoria expresa que haga
¥ Ecologia, (hoy Secretaria de Desa-

Al respecto, este cuerpo legal establece que los bienes de dominio
privado prioritariamente se destinargn al servicio de la Administracién
Piblica Federal, Estatal y Municipal, en cuyo caso, deberan incorporarse
al dominio publico. Perc aquellos que no sean destinados a ese fin, podrdn

ser objeto entre otros, de los siguientes actos administrativos y de
disposicidn:

I. La transmision de dominio a titulo oneroso o gratuito, segiin sea el
caso, de conformidad con los criterios que determine la Secretaria de
Desarrollo Social, en favor de Instituciones piblicas que tengan a su
cargo resolver problemas de habitacién popular para atender
necesidades colectivas.

II. La donacién en favor de los Gobieri‘mys delos Estados o Municipios,
para que utilicen los inmuebles en los servicios piiblicos locales, en
fines educativos o de asistencia social." T

IIL. El arrendamiento, donacién o comodato en favor d
o instituciones privadas que realicep

En toda transmisién de dominio a titulo gratuito
bienes inmuebles del dominio privado de Aavste L
autorizarse mediante decreto del Ejecutivo Eedgral."

También esta ley establece, que en la enajenacién de inmuebles que
realice el Gobierno Federal por conducto de la Secretaria de Des?.rrollo
Social, en favor de personas de escasosrecursos para satisfacer Pecestdades
habitacionales, no se requerira de escritura ante notario, sino sélo del
contrato respectivo siempre que el valor de la vivie'nf:la, no exceda de la
suma que resulte de multiplicar por diez el salario minimo genere?] :‘alevado
al afio en el Distrito Federal. De igual forma no se requerira de la
intervencién del notario en las enajenaciones que realicen las entidades




paraestatales a personas de escasos recursos ara re i

P oda de intencs soutsl P solver necesidades de
Los inmu(?b]es pr:opiedad de la Administracién Piblica Federal, que

por su superﬁc'le y ubicacién sean aptos para aplicarse a programas de

vivienda, pja(%ran afectarse a Instituciones Publicas o Privadas que lleven

al cabo actividades de tal naturaleza, tomando en consideracion las dis-

posiciones de esta Ley, de la Ley General de Asentamientos Humanos y
dema4s relativas.

1.5. Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal

El Presidente Constitucional Luis Echeverria Alvarez, publicé en el
Diario Oficial de la Federacidn el 7 de enero de 1976, la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal, teniendo légicamente como dmbito de validez
especial el territorio del Distrito Federal; delimitado por las entidades
federativas de Morelos y el Estado de México y cuyo objeto es:

"...ordenar el desarrollo urbano del Distrito Federal, conservar y
mejorar su territorio, establecer las normas conforme a las que el Depar-
tamento del Distrito Federal ejercerd sus atribuciones para determinar los
usos, destinos y reservas de tierras, aguas y bosques y las demas que le
confiera este ordenamiento" (Art.1).

Ahora bien, para la edificacién de toda vivienda, se requiere de que
exista un suelo urbano, sobre el cual se vaya a constituir un derecho real,
el de propiedad. Dicho terreno o suelo, debers disponer de servicios indis-
pensables, tales como agua, vialidad y suministro de energia eléctrica, es
decir, un suelo urbanizado es aquel donde el constructor puede edificar sin
necesidad de que se falten alguno de estos citados servicios. Y sélo en
presencia de un plan urbano se puede saber si sobre un terreno es sucep-
tible de edificarse una vivienda. El desarrollo urbano determina la
construccién o no de una vivienda que reina los requisitos basicos
sefialados en el capitulo anterior.

Esta ley expresa (entre otros puntos) que: e} evitar' la'a especulacién
excesiva de los terrenos y de los inmuebles dedicados a l.a vivienda popular,
asi como procurar que todos los habitantes del Dist:nto Federal pl.xedan
contar con una habitacién digna, son las dos principales tendencias de




ordenacion y regulacién del Desarrollo Urb istri

o tomec X y XD, ano del Distrito Federal. (Art.
El Departamer.lto dP:I‘Distrito Federal, ser4 la autoridad competente

para promover la et'hﬁcacmn de vivienda de interés social en arrendamien-

toy ofrecera los estimulos necesarios para que los sectores social y privado

edifiquen y arrienden viviendas. (Art.5),

También compete al Departamento del Distrito Federalla planeacién
y ordenacién de los distintos usos y reservas de los elementos de su
territorio y el Desarrollo Urbano del mismo. Para tal efecto el Jefe del
Departamento del Distrito Federal, elaborara el "Plan Director para el
Desarrollo Urbano" que contendrs el conjunto de normas para determinar
los destinos, usos y reservas de tierras y sus construcciones. El Departa-
mento del Distrito Federal participara en la elaboracién del Plan Nacional
de Desarrollo Urbano y de los regionales correspondientes. (Art. 6).

El plan director, en términos generales, debers contener:

a) Las politicas, objetivos y estrategias que eviten la concentracién
de la propiedad inmueble.

b) Las politicas encaminadas a lograr una relacién conveniente entre
la oferta y la demanda de vivienda, especialmente en:aquellas de
interés social destinadas al arrendamiento., :

¢) Las caracteristicas y normas técnicas de desarroll ano a que
deban sujetarse las construcciones privadas y.piblicas a fin de
obtener su seguridad, buen funcionamiento e integracién al conjunto
urbano. '

d) Las caracteristicas y normas técnicas de desarrollo urbano de
vivienda. ‘

e) Lag estipulaciones derivadas de los convenios que llegue a celebrar
el Departamento del Distrito Federal con las entidades Ele la
Federacién, Secretarias de Estado, organismos, dependencxaio
paraestatales y los particulares para la coordinacién en la solucion
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de problemas que afecten el desarrollo urbano y para llevar al cabo
programas de regeneracion de zonas deterioradas.

La secci6n cuarta del capitulo segundo denominado "De ]a Vivienda"
(Arts. 73 al 78), los podemos resumir en tres puntos:

1. E] Departamento del Distrito Federal determinaré las zonas en las
que se permita construir viviendas. Las cuales
unifamiliares, bifamiliares,
habitacionales.

seran de tres clases;
plurifamiliares y conjuntos

2. En la construccién de viviendas plurifamiliares y conjuntos
habitacionales, es menester la autorizacién del Departamento del
Distrito Federal, que contendra; Las areas de los propietarios; las
dreas donadas al Departamento, que en el caso de conjuntos
habitacionales seran de 10 % del total de la superficie del terreno; las
normas técnicas de seguridad y salubridad piiblica; el equipo y
mobiliario urbano; la dotacién de servicios; las normas técnicas para
la valoracion del proyecto urbano en los empleos y el valor de la tierra
y el transporte.

3. Los particulares, los fondos de vivienda y demés organismos e
instituciones del sector piiblico deberdn solicitar para la construccion
de vivienda ante el propio Departamento la autorizacién respectiva.

1.6. Ley Federal del Trabajo y Cédigo Civil

La Ley Federal del Trabajo recoge en su Articulo 136, parte del
Articulo 123 Constitucional. apartado A, Fraccion XII para crear al Fondo
Nacional de Vivienda. En los Articulos subsecuentes, establece la
organizacion, patrimonio y funcionamiento del organismo para la vivienda
de los trabajadores, a fin de dar cumplimiento al precepto constitucional
en su apartado A y B. ’ )

De manera ajslada encontramos el Articulo 337, en el capi.tulo ter-
cero, estableciendo la obligacién de los patrones de prgpo;@opar al
trabajador doméstico un local edmodo e higiénico para domur B

Nuestro Cédigo Civil regula una de las alternativas que lg.mayox;fa;
de mexicanos han adoptado para resolver su problema hab)taglon_alf e
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uso, usufructo, habitacion, ete,

II. POLITICA ESTATAL DE VIVIENDA

El Gobierno Mexicano en las iltimas décadas, ha vaciado la politica
general de vivienda en diversos ordenamientos legales, en reglamentos
planes, programas, circulares y convenios. Pero en esta ocasion sélo nos,
referiremos al estudio de 1a politica habitacional del sexenio del actual
Presidente de la Republica, Carlos Salinas de Gortari, concentrada en el
Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, instrumento que expresa el com-
promiso politico del Gobierno Federal de afrontar con responsabilidad y
decision las necesidades que demandan los mexicanos.

2.1. Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994

Este plan pretende atender las demandas prioritarias del bienestar
social, asi como aquellas que afecten directamente el bienestrar de las
mayorias como: la seguridad piblica, la educacidn, la salud, la asistencia
social, la alimentacidn, la vivienda, la disponibilidad de servicios basicos,
el acceso y promocién de la cultura, el deporte y el esparcimiento.
Avocandonos a la materia que nos ocupa, el plan favorece la bisqueda de
una transformacion en e] ordenamiento territorial y la descentralizacion
de las actividades econdmicas, impulsando la calidad de los servicios
urbanos y la capacidad municipal para propiciar su propio desarrollo,
Atendiendo igualmente, la ampliacién de la disponibilidad y el acceso a
vivienda, en paralelo con el fomento de suelo dotado con infraestructura
urbana para construir nuevas viviendas.

El plan menciona que la politica del pais se encausaré a consolidar
el Sistema Nacional de Vivienda y a realizar las acciones que faciliten el
acceso al crédito para que las familias, por si mismas, puedan adquirir una
vivienda digna. 3

Para hacer posible la realizacién de estas metas, el Plan Nacional de
Desarrollo establece los siguientes lineamientos:. - ="
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1. Avanzar en el cumplimiento de]

ar recepto o
cada familia cuente con una viviend s dignn g goontitucional de que

a digna y decorosa;

2. Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el or-
denamiento nacional de los asentamientoa humanos;

3. Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la

actividad econémica para reactivarel aparato productivo y promover
el empleo;

4. Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda mediante el for-
talecimiento de la coordinacién institucional entre todos los organis-
mos del sector publico.

En cuanto al financiamiento de vivienda, el Plan establece que se
fomentara el crédito para el sector de ingresos medios, ello mediante el
pagoy plazos apropiados a su capacidad. Se reforzardn laslineas de crédito
individual, para que los demandantes de vivienda cuenten con el enganche,
la escrituracién y derechos en la adquisicién de una vivienda.

Otra tendencia importante que contiene este documento, es el impul-
sar la construccion de vivienda para destinarse al arrendamiento. Asi se
revisara el marco legal en estamateria, para fomentar la inversion privada
en el ramo inquilinario. Se realizardn programas para la adquisicién de
edificios de viviendas, (en su mayoria de rentas congeladas) por sus
inquilinos para transformarlos en propietarios.

En larehabilitacién y mejoramiento de la vivienda, se espera utilizar
plenamente el inventario habitacional existente, asi también se fomentara
la rehabilitacién de los edificios de los centros histéricos de las ciudades
del pais. Se fomentara la utilizacién de terrenos baldios inﬁ‘aurbamis,
introduciendo los servicios ptiblicos basicos para fomentar la con.struccion
de viviendas en estas zona.

22, Programa Nacional de Vivienda 1990-1994.

El Licenciado Carlos Salinas de Gortari mexfcionfa que "potar de
vivienda digna a la mayoria de las familias sdlo sera posible conjuntando




los esfuerzoe de nuestras instituciones ..

Gobierno Federal, a través de 1a § mntl:;:e;: propia sociedad".*! E1
Ecologia (hoy Secretaria de Desarrollo Social), ha formulado el Programa
Naqond d.e Vivienda 1.990-1994' en apego al Articulo 25 Constitucional, a
los l.memento" del Sistema Nacional de Planeacién Democratica y a los
Articulos 16 de la Ley de Planeacién y 8¢. de la Ley Federal de Vivienda.

Desarrollo Urbano y

En. el marco del Sistema Nacional de Planeacién Democratica y de
conformidad con los lineamientoe de Politica Nacional de Desarrollo 1989-
1994, se presento el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, ins-
trumento que pone de manifiesto las acciones que el Gobierno :ie la
Repiiblica realizara para resolver las necesidades de vivienda de los
mexicanos, documento que constituye el marco normativo de la accién
habitacional. Ademas el programa tomoé en cuenta los planteamientos, las
propuestas y las demandas que los representantes de los diversos sectores
de la sociedad, de la Administraciéon Piiblica Federal y de los Gobiernos de
los Estados y Municipios, manifestaron durante las reuniones del Foro de
Consulta Popular sobre Vivienda.

Este programa se divide en cinco capitulos: el diagndstico, objetivos;
estrategia general y metas sectoriales 1990-1994.

En el primer capitulo, de diagndstico presenta la cuantificacién de
las necesidades de vivienda 1990-1994, estimada en el orden de los 6.1
millones de viviendas. Establece como loa principales problemas en la
materia: el incremento demografico; la insuficiencia de oferta de tierra
barata; la limitada capacidad de los tres niveles de gobierno (Federal,
Estatal y Municipal), para dotar de servicios piiblicos al ritmo de la
demanda; el deterioro del ingreso y el costo de la vivienda; la falta de
recursos para programas oficiales de financiamiento de vivienda; apoyo
insuficiente al proceso de autoconstruceién; la poca participacién de par-
ticulares en vivienda de arrendamiento y el complejo de trémites re-
queridos en el proceso habitacional.

El segundo capitulo establece los giguientes objetivos:

1. Consolidar el Sistema Nacional de Vivienda.

1 de Vivienda 1980-1994", op. ot SUpfd, nota 39,

4 Secrsaria de Desarroko Urbano, "Prog




2. Avanzar en la solucié :
exicanos. 6n de las necesidades habitacionales de los

8. Propiciar condiciones para i
] ici que la sociedad esté en poaibilidad d
edificar nuevas viviendas para atender e} incnementof)oblacional. °

4. Eliminar paulatinamente el défici i
I ; cit habitaci i
mejoramiento de la vivienda. taclonel mediante el

5. Hacer de la vivienda un factor :
que contribu .
los asentamientos bumanos. ya al ordenamiento de

El capitulo tercero, establece la estrategia general del programa que
consiste en sucitar el compromisc de la sociedad en su conjunto bajo once
lineas prioritarias de accion: Coordinacién Institucional; Financiamiento;
Densificacion, Desarrollo Urbano, Mejoramiento-Rehabilitacidn;
Autogestion, Vivienda en Arrendamiento; Tierra, Vivienda Rural; In-
gumos, Normas y Tecnologia; Simplificacién Administrativa; e
Investigacion y Capacitacion.

El capitulo cuarto enuncia las metas sectoriales que se desprenden
delas1l lineas prioritarias, que son:

1. Coordinacién de los organismos de vivienda.

9. La adecuacion de sistemas de financimiento con la ampliacion de
plazos y la expresicn de los pagos mensuales en términos de salario
minimo.

3. Promocién de la densificacion urbana, asi como financiar la
rehabilitacién de los centros histdricos del pais.

4. Establecer lineas de crédito "ala palabra” parala autoconstruccién
de vivienda en el marco del Programa Nacional de Solidaridad.

5. Consolidacion y ampliacién de los programas oficiales de finan-
ciamiento a la vivienda en arrendamiento.

6. Regularizacion de la tenencia de la tierra de origen ejidal, ocupada

por asentamientos esponténeos.

7. Fortalecimiento del Fondo Nacional para la Vivienda Rural.




8. Establecimiento de parques de materiales colectivos
9. Actualizacién de loe reglamentog de construccion

10. Simplificacion administrativa en el .
otor, . .
los organismoe de vivienda. gamiento de tramites con

11. Fomentar la investigacién en materia de vivienda

El capitulo quinto, determina las actividades de ejecucién del
programa que realizardn las dependencias y entidades de los tres niveles'
de gobierno y por el sector social y privado siguiendo las once lineas
prioritarias de accién. La Secretaria de Desarrollo Social, como coor-
dinadara de sector, sera la responsable de normar, fomentar, conducir y
coordinar la realizacion del programa. La Ley de Planeacién en su Articulo
'82, establece la obligatoriedad del programa para las dependencias y
entidades de la Administracion Publica Federal en el ambito de sus
respectivas competencias.

En suma, el Programa destaca que el reto de la vivienda en el pais
sera atendido bajo la direccion del quehacer gubernamental, con el
propdsito de consolidar el Sistema Nacional de Vivienda, a efecto de
contribuir a mejorar la calidad de vida de los mexicanos.

III. PRINCIPALES ORGANISMOS PUBLICOS
DE VIVIENDA

Desde la mitad de este siglo a la fecha, el Gobierno Mexicano ha
creado una serie de organismos, a fin de dar solucién del problema
habitacional en nuestro pais. Es més, el abatir la demanda social de
vivienda, ha sido un compromiso constante del quehacer gubernamental
planteado por anteriores Presidentes de la Repiiblica. -

La ejecucidn de las acciones habitacionales para lograry cumplir con
la Politica Nacional de Vivienda, de Asentamientos Humanos y de Pesa-
mrollo Urbano establecido en la Constitucion, en diversos ord.el'mmft?ntos
legales, en planes y programas, no serian posibles sin la participacion de
los trabajos de organismos piiblicos ¥ privados que se han ereado, fomen-
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vocado i
:d‘f ya :c d:n :eesnhfroe:at;f uno de los retoa nacionales sin precedentes en
La problematica habitacional, creemos, requiere de la atencis

concurrencia responsable de las instituciones gubernamentales, ll;;o:lli
para e} desarrollo de este punto de nuestro trabajo, expondr;amcxs las
principales acciones que fueron asignadas a loa organismos piiblicos que a
lo largo de loe afios han experimentado mds de cerca la complejidad del
problema que nos ocupa, pues no pretendemos recopilar el papel y resul-
tados delas acciones habitacionales de cadaunode loa organismos oficiales,
sin olvidar, par supuesto, su importancia histérica en la materia.

Enseguida, continuaremos por describir de manera general, a los
principales organiemos habitacionales, para después, conocer las acciones
planteadas en las metas sectoriales del Gobierno Federal concentradas en
el Programa Nacional de Vivienda.

3.1. Instituto del Fondo Nacional de Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT)

La existencia de este organismo piublico descentralizado, se en-
cuentra previsto en la fraccion XI1, del Articulo 123 apartado A, organismo
con personalidad juridica y patrimonio propio. El patrimonio del Instituto
se forma principalmente con las aportaciones de los patrones para dar
cumplimiento al mandato constitucional de proporcionar habitaciones a
sus trabajadores. Su responsabilidad es establecer un sistema de finan-
ciamiento que permita a los trabajadores obtener crédito barato y sufi-
ciente para:

a) La adquisicién en propiedad de habitaciones cémodas e higiénicas.
b) La construccién, reparacién, ampliacién o mejoramiento de sus
habitaciones y

¢) El pago de pasivos que contraigan por los conceptos anteriores.
124 de abril de 1972

E] INFONAVIT, fue creado por ley publicada e
en el Diario Oficial de la Federacion.
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3.2. Fondo.d.e la Vivienda del Instituto de Seguridad
y Servicios Sociales de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE)
El 28 de diciembre de 1972 se cred su marco juridico

la fraccién XI del apartado B del Articulo 123 Constit
alaletra dice:

al adicionarse
ucional, incieo f, que

. "Se proporcionarén a los trabajadores habitaciones baratas, en ar-
rendamiento o venta, conforme a los programas previamente aprobados.
Ademas, el Estado mediante las aportaciones que haga, establecera un
fondo nacional de vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de dichos
trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otor-
gar a éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad
habitaciones cdmodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas,
mejorarlas o pagar pasivos adquiridos por estos conceptos.

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo seran enteradas al
organismo encargado de la seguridad social, reguldndose en su ley y en las
que corresponda, la forma y el procedimiento conforme a los cuales se
administrara el citado fondo y se otorgaran y adjudicardn los créditos
respectivos."45

Su patrimonio se forma por las aportaciones que el Estado realiza
equivalente al 5% sobre el sueldo del trabajador, al servicio del Estado. Su
objetivo es establecer y operar un gistema de financiamiento que permita
a los trabajadores obiener crédito suficiente, a través de contratos con
garantia hipotecaria.

El instituto también debera financiar programas para la
construccion de habitaciones a efecto de que las adquieran en pmpiefifad
los trabajadores que carezcan de ellas, asi como para la repflraclon,
ampliacién y mejoras de sus habitaciones y para el pago de pasivos por
tales conceptos.

4 Const Pol. Mex. op. it supra, nota 41
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3.3. El Fideicomiso Fondo Naciona] de
Habitaciones Populares (FONHAPO)

Fue creado por acuerdo presidencial i
. publicado el 2 de abril d
por el cual se autorizd a la Secretaria de Hacienda y Crédito ;‘ﬁblie: :,9881,
cardcter de fideicomitente del Gobiern o en ey
Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populare £ . .
o1 13 de mayo de 1981, P 8, formalizacién que se realizé
Su fun.c.ién se ha concentrado en atender las necesidades de vivienda
de la poblacidn, preferentemente no asalariada y de bajos ingresos.

También, tiene como propdsitos los siguientes:

1. La realizacién de fraccionamientos populares, dotindolos de in-
fraestructura urbana basica, incluyendo la edificacién de vivienda
provisional.

2. La edificacién de vivienda de desarrolle gradual o progresiva,
partiendo de una unidad basica de servicios y de espacios habitables
de usos miiltiples.

3. El financiamiento para acciones de ampliacién, rehabilitacidn,
mejoramiento de las condiciones sanitarias, renovacién de vivienda
existente, asi como la proteccién de pobladores y regularizacién dela
tenencia o compra del suelo.

4. La edificacién de vivienda terminada que cumpla con los requisitos
minimos de habitacién como minimo de bienestar social.

5. El apoyo a la produccion y distribucién de materiales mediante
créditos refaccionarios y de habilitacién y avio.

Dicho organismo se ha caracterizado por reconocer que no gélo lf)s
particulares pueden ser sujetos de crédito, sino que también los Organis-
mos de la Administracién Piiblica Central y Paraestata%, los Est‘ados y
Municipios, las sociedades cooperativas y los organizgclone’s .socxales y
mercantiles que realicen programas de vivienda, pod‘ran.sohcltar finan-
ciamiento para la realizacién de sus compromisos habitacionales.
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Los acreditados de log ﬁnanciam.ientoa, deberan ser;

+ Personas fisicas mayores de edad, con dependientes econdmicos.

» Preferentemente no asalariados,

que perciban i
mayores a 2.5 veces el salario minim > \NETER08 RO

oregional diario; y
+ Que no posean propiedad inmobiliaria.

El Banco de Obras y Servicios Priblicos, es el Fiduciario en el
Fideicomiso del Fondo Nacional de Habitaciones Populares; es una de las
primeras instituciones que el estado cres (7 de noviembre de 1934) para
actuar, entre otros objetos, como agente financiero del gobierno al fungir
como asesar técnico del sector puiblico y levar al cabo proyectos de vivienda
de interés social.

3.4. Fondo de Operaciones y Descuentos Bancarios
a la Vivienda (FOVI).

Este Fideicomiso fue creado por el Gobierno Federal en el afio de
1963, su fiduciario es el Banco de México. Sus objetivos fundamentales son:

1. Incrementar la oferta y compra de vivienda de interés social.

2. Concentrar la participacion del Gobierno Federal, el sector social
y privado al sistema bancario de vivienda.

3. Estimular la ocupacién de mano de calificacion baja y mediana, a
través de la construccién de conjuntos habitacionales.

4. Destinar recursos bancarios para las familias de escasos recursos,
asalariados o no, para la construccion, adquisicién o mejoras de su
vivienda, y en su caso, al importe de rentas. -

Su programa financiero se distingue, por operar €n dos fimbitoe: el
de la vivienda en propiedad y el de la vivienda para arrendamiento.

Los requisitos que deben llenar las perfso.nas que deseen ser
beneficiados dentro del Programa Financiero de vivienda son:
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+ Tener capacidad legal para obligarse;

» Ser jefe de familia;

El compromiso de habitar permanentemente la vivienda;

No ser propietario ni él ni su cén
5 0 concubij .
habitacion; yuge cubina de otra casa

Tener capacidad de pago para integrar el enganche y cubrir los
pagos mensuales; y

+ Que su ingreso mensual esté comprendido dentro de los niveles
salariales que determine el Banco de México.

El Fondo es relevantemente un promotor de vivienda y drgano de
dictdmen para autorizar el apoyo financiero que el Gobierno Federal otorga
en conjunto con las instituciones de Crédito, para el desarrollo de
programas de vivienda de interés social en adquisicién o arrendamiento.

3.5. Fondo de la Vivienda para los Miembros
Activos del Ejército Fuerza Area’y Armada
(FISSFAM)

Fue creado mediante decreto publicado en el Diario Oficial de la
Federacién el dia 28 de diciembre de 1972. Lo maneja el Instituto de
Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas (ISSFAM); su
patrimonio se integra por aportaciones estatales y concede las mismas
prestaciones gque el FOVISSSTE y el INFONAVIT conceden a sus
derechohabientes.

3.6. Programas emergentes de vivienda

Como resultado de los sismos ocurridos en 1985, el inventa.x:x;o
habitacional del Distrito Federal, sufrié un colapso sin pre entes, fieb] °
ala pérdida o dafio total o parcial de los conjuntos habitacionales, viviendas
y edificios en condominio en la capital del pais.




Situacién a la cual tuvo que enfre
. ; ntarse precipitadamente el
Ejeclm‘_m Federal. La respuesta gubernamental rapida y masiva no tardo
en SUrgir.

Asi, el lo. de octubre de 1985 inicié sus trabajoa el "Programa
Emergente de Vivienda Fage I, programa elaborado por la entonces

lsa*:lreflﬁa de Desarrollo Urbano y Ecologia y el Departamentodel Distrito
eral.

I‘f finalidad t%e este programa, inicialmente consistia en atender a la
poblacién de damnificados del sismo y encontrar una opcién habitacional
ante el menoscabo o pérdida de sus viviendas.

. Lagran cantidad de damnificados y la diferencia social entre éstos,
obligd a las autoridades a distinguir y clasificar a las familias que aten-
dieran dicho programa bajo los siguientes criterios:

A) Habitantes de condominios construidos por el sector privado con
independencia de su régimen juridico (propiedad o arrendamiento),
incluyendo a las familias que habitaban conjuntos no administrados
por el Estado. A este conjunto se le denominé "Poblacién Abierta".

B) Inquilinos del conjunte Presidente Benito Juirez, administrado
por el ISSSTE.

C) Residentes del conjunto habitacional Presidente Adolfo Lépez
Mateos (Nonoalco-Tlaltelolco). .

Este tiltimo fue el mas afectado, incluso més tarde se elabord un plan
especifico conocido como "Programa de Reconstruccién de Tlaltelolco".

Por lo que se refiere, alos damnificados que habitaban ?ondominios
construidos por el sector privado, se les ofrecieron las siguientes alter-

nativas:

1. Adjudicacién de vivienda nueva. Canalizando alos derechohabif'afx-
omo el INFONAVIT o al ISSSTE. A la poblacion

tes a organismos & anciamientos del sistema ban-

no derechohabiente les ofrecieron fin
cario, AURIS o FIVIDESU.
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Los miembros de las fuerzag arman .
recibieron ayuda del ISSFAM yde gg‘ﬁ;";ﬂbmg‘?::: :;tmleros

demc-hf)habientes del FOVISSSTE y del
aron créditos hipotecarios para adquirir o

2. Crédito Hipotecario. A log
INFONAVIT se les otorg,
construir.

s. Réparacidn de Vivienda. En caso de sers i
: . uceptible ] i6
1a Secretaria de Desarrollo Urbano con apoyo de la SA;;:(,;?NB’IQI‘RAORZ

pusi.erofl en ?peraCién un parque de materiales para damnificados a
precios inferiores a loe vigentes en el mercado,

4. Vivienda en Arrendamiento. En caso de que las viviendas en
arrendamiento fueran suceptibles de reparacion, se canalizaron a la
Procuraduria Federal del Consumidor a fin de conciliar intereses
entre inquilinos y propietarios.

Durante la vigencia de este programa, los organismos piiblicos de
vivienda suspendieron sus labores de otorgamiento de viviendas y Be
enfocaron a la atencién de la poblacicn damnificada.

3.7. Casa propia.

Después del "Programa Emergente de Vivienda Fase I", siguieron
otros més dedicados a terminar de resolver los problemas de los dam-
nificados por el terremoto de 1985,

El programa denominado "Casa Propia", se originé par decreto que
se publicé en el Diario Oficial de la Federacién el 16 de noviembre de 1987,
aefecto de autorizar la ejecucidn de un programa de adquisicién por parte
de los ocupantes de viviendas y locales comerciales, preferentemente de
&quellos inmuebles que quedaron sujetos a régimen de rentas congeladas
derivado de los decretos del Congreso de la Unidn publicados el 8 de mayo
de 1948, 31 de diciembre de 1943 y 30 de diciembre de 1948.

Su funcién se resumié en el democratizar la propiedad url?ana;
fomentando el arraigo de inquilinos en las colonias en donde ban habitado
por largo tiempo y en darles seguridad juridica en la propiedad de sus
viviendae alquiladas.
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IV. PRINCIPALES ACCIONES DE
ORG.
PUBLICOS EN MATERIA DE VIVIE%ﬁSMOS

. Siguiendo la Estrategia General de vivienda planteada en el P
Nac)'m?al de Desarrollo 1989-1994 y concentrada en el Programa Nacio a:l
de.\nv:en.da 1990-1994, expuestos con anterioridad sefialaremos las p
ciones asignadas a las principales instituciones y Or;anismog o le z:ic.
en relacion con las once lineas prioritarias, a fin de cumplir con las I::taa
sectoriales que para el periodo 1990-1994, plantes nuestro actual gobiemos

En el marco del Sistema Nacional de Vivienda, los organismos
financieros de vivienda y los organismos financieros gubernamentales
desarrollan un conjunto de acciones para cumplir con loa objetivos y metas'
sectoriales. Estas acciones corresponden a las once lineas prioritarias de
estratégia, destacando las siguientes:

4.1, Coordinacion institucional

El INFONAVIT, tiene como metas el articular sus programas
habitacionales con las politicas de desarrollo urbano, turismo y desarrollo
industrial, promoviendo la descentralizacién de sus funciones para for-
talecer la organizacion y estructura de sus delegaciones regionales, asi
como fortalecer su caricter de organismo fiscal auténomo, mediante el
establecimiento de un mecanismo nuevo de recaudacion en colaboracién
con la Secretaria de Hacienda y Crédito Priblico.

EL FOVISSSTE, fortalecera las acciones tendientes a otorgar las
prestaciones del Fondo en las diferentes Entidades Federativas, de confor-
midad con las politicas de descentralizacion; desconcentrando a sus
delegaciones regionales en facultades relativas al otorgamiento de créditos
hipotecarios; a la obtencién de licencias de construccién y la supervicion y
mantenimiento Je conjuntos habitaciorales. .

EL FOVI, continuara aplicando su politica interna de dis’h.'ibucién
territorial de los créditos para vivienda en funcién a las politicas del
Sistema Urbano Nacional y apoyara la descentralizacion de sus funciones.

ndos a las prioridades

Bancbras procurara la canalizacién de sus fo .
el desarrolloregional

que dicte el Gobjerno Federal destinados & promover




y municipal con apoyos crediticios

ara } ;e s,
reservas territoriales y para la p ;  onetruceién, urbanizacién de

roduccidn de vivienda,

FONHAPO, impulsari la desconce
hacia los organismos de vivienda de Jog
especial atencién a los centroe de pobla
integracion urbana-rural.

nh:acién de la accién habitacional
gf)}nernoa de los estados, poniendo
clon prioritarios y a los centros de

El ISSFAM, procurari e} desarrollo de
los lugares donde se encuentren presentes |
diversos Estados de la Repiiblica.

unidades habitacionales en
ae Fuerzas Armadas en los

4.2, Financiamiento

El INFONAVIT, disenara los programas necesarios que garanticen
larecaudacion de las aportaciones patronales y perfeccionara los mecanis-
mos para la recuperacién individual delos créditos. Fomentard su esquema
c:ec;iticio que garantice una mayor rentabilidad crediticia, previa la
revision de sus esquemas financieros y lineas de erédito que le permita
aumentar la cobertura de su accién institucional. También buscard la
participacién con otros organismos de vivienda para concertar acciones de
financiamiento compartido.

El FOVISSSTE modificara su sistema de financiamiento otorgando
créditos, cuyo monto inicial y saldos insolutos se expresen en salarios
minimos, con el fin de abatir la descapitalizacion del Fondo y los subsidios
no justificados, promoverd esquemas de cofinanciamiento y coinversion
entre los beneficiarios, las instituciones bancarias y el Fondo.

E1 FOVI, operars el nuevo esquema de financiamiento estructurado
en 1989, en el cual, se libera a la Banca de su inversién obligatoria en
vivienda y los créditos a largo plazo son otorgados con recursos del FOVI
mediante subasta de derechos, lo que permite eliminarla discrecionalided
en la asignacién de un recurso subsidiado. Fomentara la utilizacién
momentinea del crédito por el crédito-interno, hasta que se establezca el
ciclo de recuperacién de los créditos concedidos.

BANOBRAS canalizard recursos del mercado de dinero a te.m.as :iie
interés comercial y a plazos que permitan a los adquirentes de vivienda

m—
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E;T:e:?; :6:3 ct;:o medio efectuar sus Ppagoe de acuerdo con sus con-

FOM promovera las fuentes de financiamiento y congolidars
las ya efnstentes. Realizard las adecuaciones necesarias en sus reglas de
operacion y politica de administracién crediticia a fin de que su fun-
cionamiento sea expedidoy adecuadoala capacidad de pagode la poblacién
a beneficiar.

El ISSFAM promovers la elevacién de los montos de inversién que
se asignen para el desarrollo de vivienda,

4.3. Densificacion urbana

El INFONAVIT contribuird de manera concertada con las
autoridades estatales y municipales a la dotacién de infraestructura ur-
bana necesaria para el suministro de servicios béasicos de predios baldios.
Analizara la posibilidad de adquirir o rehabilitar vivienda en los centros
histéricos de las ciudades.

El FOVISSSTE otorgard un mayor nimero de créditos tanto para la
adquisicion de vivienda, como para ampliar o rehabilitar viviendas.

El FOVI promovera el empleo de lotes baldios que cuenten con
servicios y equipamiento urbano en el interior de las Ciudades; asimismao,
fomentara la rehabilitacién de edificios en los centros histéricos de las
ciudades del pais.

BANOBRAS otorgars prioridad alos programas de desarrol]o‘ urbano
y vivienda que por sus caracteristicas induzean al interior de !as ciudades
su crecimiento ordenado y consoliden el Sistema Urbano Nacional.

Promovera la articulaciéon de sus programas de vivi’efxd'a con los
programas de dotacion de servicios, sumimstros. energetlco.s,. c:lmu-
nicaciones y preservacién ecolégica de desarrollo regional y municipal.

de regeneracién urbana, a
habilitacién. Apoyara la
ntrales e intermedias.

El FONHAPO impulsara programas
través de la adquisicién de inmuebles y su re
adquisicién y construccién de viviendas en zonas ce
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4.4. Autogestion

El INFONAVIT analizars lag dif N
materiales, inclindndose para el oto, erentes alternativas de costos de

16 P rgamiento de crédi -
construccion y reparacion de la vivienda de bajo costo o8 destinados a la

El EOV;SSSTE otorgari créditos a sug derechohabientes para la
.dqu.xsx?{on e- Insumos en parques de materiales destinados a la
ampliacion, mejoramiento y rehabilitacign de vivienda.

EL FONHAPO apoyars con su linea de crédito "a la palabra” el
proceso de autoconstruecion y de mejoramiento de vivienda de la poblacién
asentada en fraccionamientos irregulares, as como, apoyara la rehabili-
tacion de parques de materiales ya existentes en fraccionamientos
populares.

4.5. Vivienda en arrendamiento

El INFONAVIT suscribira convenios de coordinacién institucional
para operar en beneficio de sus derechohabientes créditos para la
adquisicion a terceros a través del Programa "Casa Propia".

El FOVISSSTE apoyara el "Programa Casa Propia" mediante con-
venios de coordinacién institucional con el otorgamiento de eréditos para
la adquisicién de vivienda en renta favoreciendo a sus derechohabientes.

El FOVI continuard con e} otorgamiento de créditos para la
edificacién de vivienda en arrendamiento, prefiriendo a las familias cuyos
ingresos no les permitan reunir las cantidades por concepto de enganche
Y gastos de escrituracion.

El FONHAPO impulsars los programas de arrendamiento de vivien-
da y fomentard en los programas de mejoramiento <.ie V{v.iem%a, la
adquisicién de inmuebles para transformar a los actuales inquilinarios en

propietarios.

El ISSFAM extenderé su cobertura de atencién para prop O{Cion:in‘
vivienda en renta, hasta los miembros de tropa para elevar su nivel de
bienestar familiar.

102



4.6. Tierra

El INFONAVIT levaré a cabo la compy
: e compra de tj i i
tomando en congideracién las diversag poh‘tic,;s yord:::ra;)::‘tzzl::(;z:ﬁ

de desarrollo urbano, dando prioridad i
, al sae
prapiedad de autoridades federales, estatales ; ;:g;‘;’;‘;‘l‘;: de terrenoe

El FOVISSSTE promovers convenios Y mecanismos de coordinacién

oon Jos tres niveles de gobierno, para la adquisicic
0 3 cion d
permitan el desarrollo de sus programas. 4 © reservas que le

BANOBRAS estableceralineas de crédito destinadas a la adquisicién

de suelo para reservas territoriales y su habilitacién con obraa de cabecera
para su urbanizacion.

FONHAPO continuara otorgando financiamiento de programas
masivos de urbanizacion progresiva mediante la introduccién de redes de
servicios en ciudades. Financiaré la introduccién de servicios piblicos, de
conformidad con la legalizacién masiva de lotes irregulares en los Estados
y Municipios.

47 Vivienda rural

El INFONAVIT evaluara la posibilidad de financiar la construccion
de viviendas en pequeiias localidades de los gobiernos estatales y
municipales. Favorecera el otorgamiento de créditos para sus
derechohabientes de zonas rurales.

El FONHAPO impulears el financimiento de la vivienda rural con
esquemas crediticios adecuados a los ingresos de 1a poblacion campesina a
través del Fondo Nacional para la Vivienda Rural.

4.8. Insumos

El INFONAVIT apoyara el Programa de Abaratamiento de I.nsumos
eoordinado por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Eeolo.g‘m Social ,para
obiener precios preferenciales en materiales de construccion para vivien-

dag de interés social. Buscara opciones para el uso de materiales de bajo
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costo considerando las caracterist;

demérito de su calidad. a8 regionales de la vivienda, sin

., EIFOVISSSTE promovera la utilizacig i i
adecuados a las condiciones geogréficas f:::l': :e materiales prefabricados

El FONHAPO financiara la instalacién de unidades de produccién y

di‘t"ib“dén de materiales para apoyar a la poblacién que lleva a cabo la
autogestion de sus viviendas.

4.9. Normas y Tecnologia

El INFONAVIT mejorars y racionalizara los disefios urbanos y
constructivos, considerando criterios sociales, relativos a la composicion
promedio de las familias derechohabientes y alas caracteristicas del medio
ambiente. Aplicara procesos de construccién alternativos a los
tradicionales que permitan la reduccién de tiempos y costos, asi como el
mejoramiento de la calidad de la vivienda.

El FOVISSSTE abatira los costos y mejorara la calidad de las vivien-
das, mediante la aplicacidn de acotécenias de construccion.

EL FOVI alentara a sus promotores al uso de nuevas técnicas
adecuadas para la construccién de viviendas que tiendan al ahorro de agua,
la utilizacion de fuentes alternas de energia y prevean la contaminacién
ambiental.

FONHAPO apoyar4 el financiamiento de programas de vivienda que
promuevan el uso de sistemas alternativos de eliminacién de desechos y
aprovechamiento de agua. Realizara concursos de vivienda populm: que
fomenten el uso de tecnologias novedosas que permitan a la poblacién de
bajos ingresos llevar al cabo sus viviendas.

materiales de

El ISSFAM promovera el uso de sistemas y d
ten economia,

construccién para la edificacién de vivienda que represen
rapidez y confort.
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4.10. Simplificacion administrativa
En esta materia, tanto el INFONAVIT
FOVIy el ISSFAM se les asigné como ,el FOVISSSTE, FONHAPO,

finalidad comtin el i
realizar la depuracion de los tramites innecesarios :e"‘l’::d;nm:o;;a;:
construccion, asignacién y entrega de vivienda a los beneficiarios

Fomentara la coordinacién con las autoridades federales y locales co-
rrespondientes, con el objeto de subsanar los rezagos en materia de
titulacién e inscripcién de viviendas en loa Registroe Piblicos de la
Propiedad y.pondrén en marcha programas de escrituracién o titulacion
administrativa que permita reducir tiempos, esfuerzos y coatos, propician-
do ahorros significativos en beneficio de sus acreditados.

En cuanto a la investigacién y capacitacion, el INFONAVIT,
FOVISSSTE, FOVI y FONHAFO, fomentaran la organizacién vecinal en
los conjuntos habitacionales financiados por ellos para que se otorgue
capacitacion en aspectos legales, de administracién y mantenimiento de
dichoe conjuntos. Continuara la labor de intercambio de experiencias y
estudios con Instituciones Académicas y Organismos Piiblicos.

De igual forma, deberan capacitar a su personal mediante cursos y
seminarios relacionados con la administracién y construccion de vivienda.
Promoveran la participacién de foros y seminarios a nivel local y nacional
para la divulgacion de informacion habitacional con la publicacién de sus
trabajos.

4.11. Asignacion de recursos

El gasto piblico es uno de los instrumentos méds eficaces para
promover el crecimiento econdmico e incidir al cumplimiento de los ob-
jetivos planteados. Es asi que el Gobierno Federal ha establec.ido que se
canalicen recursos que atienda en forma prioritaria las necesidades del
suelopara vivienda y larehabilitaciény mejorami
en conjunto con la asignacién de recursos gue
descentralizacién de la vida nacional.

ento de la vivienda rural,
fomenten el proceso de

En este texto, la asignacion y el ejercicio del g'asto publico e:?arana
redistribuir los ingresos beneficiando més a quienes m:;nosti l::ee,;
mediante la coordinacion de esfuerzos con las Entidades Federativas,
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* ¢l marco del convenio tinico d
‘ Solidaridad. e Desarrollo y del Programa Nacional de

La eonslolid.aci(m del Sistema Nacional de Vivienda es otra de 1
h’nea'a. p.riorxtarms. La Federacion, los Gobiernos de los Estm;;rsas
M“n)c]p.)'oa se .coordina.rén propiciando las mejores condiciones en li
produccién habitacional, mayor eficacia en la utilizacién de recursos die-
ponibles y la descentralizacion de las decisiones y acciones en materia de
vivienda, a fin de responder a los objetivos y lineamientoe sefialados en el
Plan Nacional de Desarrollo, en los siguientes aspectos prioritarios:

. Fartalecimiento de los Comités Estatales de Normas y Promocién
de Vivienda.

. Impulso y desarrollo de los Institutos Estatales de Vivienda.

. Desarrollo de programas de vivienda terminada en terrenos
baldios.

. La rehabilitacién de edificios habitacionales.

. El digefio de lineas de créditoque permitan la oferta del suelopara
vivienda.

. El establecimiento de parques de materiales en fraccionamientos
populares.

« Laoperacién de la modalidad de erédito "a la palabra”.
. Laregulacién dela tenencia de la tierra de origen ejidal.

. Constitucién o ampliacién de reservas {erritoriales con fines de
vivienda.

« Verificacién del uso efectivo de reservas territoriales.

. La difusion entre la poblacién rural de técnicas de construceion.

- . bano
+ Laejecucién de acciones de vivienda en los medios rural y ur

marginados.

S -
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+ Abasto auﬁciente de materiales eing
um
08 . 08 para los programas de
« La operacién del programa "

Transparencia d i
materiales para la construccign” 1a de precios de

- La operacién del programa "Transparencia de Precios de los Ar-
rendamientos".

- La obtencién de precios preferenciales en materiales para
edificacidn de vivienda.

+ La utilizacidn de ecotécnica en loa programas de vivienda.
+ Lainstalacidn de oficinas vinicas de tramites paravivienda,

+ Las modificaciones juridicas, administrativas y fiscales para
abatir costos de escrituracion de vivienda.

+ Larevision de la legislacion vigente en materia de arrendamiento
y de condominios.

El Programa Nacional de Vivienda, plantea "Acciones de
Concertacion de Sectores Social y Privado”. En un marco plural, se
fomentara la integracion de niicleos agrarios, con la comunidad académica,
con asociaciones y confederaciones, involucrados en el problema
habitacional para que en el mbito de sus funciones colaboren al logro de
las metas sectoriales.

El instrumento de concertacién sern los acuerdos y convenios que
permitan el desarrollo conjunto de las acciones correspondientes.

Con la Asociacién Nacional delNotariado,porejemPlo,sefo nalizard
el convenio de concertacién que ampare los compromisos fie.l Ejec:utlvo
Federal, relativos a la adecuacién de los ordenamientos adxmmstratlvosly‘
fiscales de los Estados para disminuir impuestos y derechos en la

escrituracién de vivienda.
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Capitulo cuarto
EL SISTEMA BANCARIO
MEXICANOYLA vy VIENDA

I. PANORAMA EVOLUTIVO

Los primeros decenios del siglo XIX no vieron consolidar ninguna
institucién de crédito en el sentido moderno y mucho menos se dié
movilizacién alguna de recursos hacia la vivienda. Los diversos proyectos
bancarios de esa época financiaron la agricultura, la industria, 1a mineria
yel comercio, mas nunca se ponderé el renglén vivienda.

Los intentos de modernizacion bancaria del Porfiriato se en-
caminaron hacia el control de las instituciones de crédito y hacia los
problemas monetarios.

. La creacién del Banco de México, S.A., en 1925, como institucién
central, fue un paso para estimular el ahorro privado y canalizm:lo a
proyectos de inversion de interés social. Los depdsitos legales que hacia la
banca privada en el Banco Central, que podian ser hasta del 50% de los
depdsitos recibidos por aquellas, les permitia "congelar" recursos y utilizar-
los segiin 1as necesidades financieras del pais.
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A lo largo del transcurso de la ge

Capitalizacion ha venido perdiendo mmda mitad del siglo, la Banca de

atractivo para el ahorrador, lo que
lo que repere : t::nr:;ursos proyem'entes de los
que puedan destinarse al otorgamiento de ueél:i?:osca:t;:asigie hcelcur;OB
embargo, la legislacion bancaria mantyvo hasta finales de lo: !;e:;nt::
dit;poeiciOI.lee que obligaban a las llamadas instituciones nacionales de
crédito, a invertir cuando menoe el 5% de sy pasivo exigible, en acciones
habitacionales, tal es el caso de la Ley General de Institucione;e de Crédito
y Organizaciones Auxiliares, en su Articulo 19, fraccién III, en su inciso 3]
mencionaba: "...La actividad de las instituciones de ahorr; se sometera l;
las siguientes reglas: I1I. Sin perjuicio de la facultad concedida al Banco
de México en el Articulo 94 bis, el importe del pasivo por los depésitos de
ahorro debera estar representado por activos que tengan las siguientes
caracteristicas: ...g) Hasta el 30% de dicho pasivo en préstamos para la
vivienda de interés social con garantia hipotecaria o ﬁduciaria..."£

ahorradores disminuya,

Durante la vigencia de la Ley General de Instituciones de Crédito y
Organizaciones Auxiliares promulgada por el Presidente Constitucional,
Manuel Avila Camacho, se contemplaba la emision de "bonos hipotecarios”
que podian emitirse a plazos méaximos de 20 afios, que servian como
instrumentos de captacion de recursos o para garantizar la emisidn de
cédulas representativas de hipotecas, que podian adquirirse, cederse o
negociarse.

Durante los afios setenta, la red bancaria de depésito, afortunada-
mente, siguié ampliando su radio de accién y sus inversionesen instrumen-
tos bancarios fueron fuentes de financiamiento de gran peso en materia de
vivienda.

Se podian establecer planes especiales de depdsito en cuePtas de
ahorro en beneficio de inversionistas interesados en obtener preetfamos
para construir habitaciones de interés social. Pero las Instit.uc:ones
autorizadas no sélo operaban como depositarias de ahorro, mc.adJaJ:*xtf'e la
emision de valores, sino que también tenian capacidad de ﬁnancufr vivien-
das de manera directa. A principios de esta década, defa.paremeron las
Sociedades de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar, pues en 25

) cario Oficia racién ol 31 de
“lesemruldelnstiudomdowamwmmlzm:mm:,publudaonolDﬂrb dala Fede

mayo de 1847,
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aiios que llegaron a operar, no lle
movilizacion de recursos, debj
operaciones, aiin cuando podian
bonoe inmobiliarios, ademas de
ahorradores.

garon a tener especial significacién en la
do a que no podian autofinanciar sus
captar mayares sumas con la emision de
1 malestar generalizado que causa a sus

De este periodo destacan las Sociedades de Crédito Hi i
to Hipotecario y los
Departamentos de Ahorro, que estaban obligados a canalizar el 30% dg sus

recursos a la vivienda de interés social de man : .
Sector Puiblico. era directa y a través del

El 1 de septiembre de 1982 el Ejecutivo Federal dicts el Decreto
Expropiatorio de la Banca Mexicana. El decreto trajo como consecuencia,
una scrie de cambios estructurales tanto en el ambito politico, juridico y
econdmico del pais.

El proceso expropiatorio y el pago de las indemnizaciones de las 56
sociedades de crédito expropiadas, acapararon la atencién del Gobierno
Federal y sus instituciones, en tanto que la estructura y funcionamiento
de la Banca se colapsé. La nacionalizacion de la Banca invadié de confusién
a los propios banqueros y al publico en general. En realidad la crisis
financiera por la que atravesaba el pais, se debié (entre otras causas) a las
crecientes dificultades para pagar la deuda externa, pues pasé de repre-
gentar el 27.2% del producto interno bruto en 1982 al 75.5% en 1987.

El pago de los intereses de la deuda puiblica externa e interna llegé
a superar el 50% del gasto publico, al grado de que eran mas importantes
los intereses que la propia deuda piblica externa. De ello beneficié el
rentismo financiero nacional, concentréndose en la especulacién bursatil
hasta su desplome en octubre de 1987.

La penuria econémica nacional fue acompar'iada‘l por la
descapitalizacién de los recursos hipotecarios, loque genero l? escasez de:
eréditos en general y en particular de financiamiento de "eréditos puente
para la promocién de viviendas de interés social por parte de la Banca
Nacionalizada.

En cuando al acceso de los demandantes de vivienda a los créditos

hipotecarios, la crisis se expresé en la inaccesibilidafi crECieD: :t: 1:
poblacién, incluyendo a las categorias de ingresos medios. fin es P
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se llegd al extremo, de que la llamada "viv; : . Can e
accesible para el 7.2% de la poblacién devlenda oo interéa soclal" sélo era

‘ 4 pot més altos ingresos, qu ibi

entre 5 y 20 veces el salario minimo, en tanto que cerca de 2(:.e:c§§emd;alz
poblamon_qmabm una vez el salario minimo o menos, La industria de la
construccion se vio frenada por el incremento substancial en loe costos de

materiales, debido al ritmo promedio anual de la L
1981 y 1989 del 749%. a inflacién que fue entre

"El .i’ncremento de los precios del suelo, de los materiales de
construccion & un ritmo a veces mayor que el de la inflacicn general -dado
el grado de monopolizacién de este sector industrial en la region- y la
elevacion constante de las tasas de interés bancario e hipotecario, de un
lado, y de otro, la caida de las ingresos reales del conjunto de poblacién
trabajadora, han reducido atin més que en el pasado el acceso a la vivienda
adecuada atin para las capas medias".?

En resumen, los primeros ocho afios de la década pasada, 1a operacién
financiera hipotecaria de la banca nacionalizada se distinguié por su
ausencia, en especial para la promocion de vivienda dirigida a las clases
populares y medias, debido a la falta de recursos crediticios, a la
disminucion del poder adquisitivo, a los inalcanzables esquemas
hipotecarios y a la inmovilidad en la inversién de programas de
construccién de vivienda de interés social.

II. LA ACCION HABITACIONAL BANCARIA

A pesar de la crisis habitacional de la iltima década, 1a participacion
de la Banca en el financiamiento de los créditos para vivienda, ha presen-
tado un incremento significativo en la actual administracion.

Dentro del Sistema Financiero Mexicano, integrado basicamente por
los intermedios financieros no bancarios, que comprende a las compabias
aseguradoras y afianzadoras, casas de bolsa, sociedades de.inv?rsmn y
organizaciones auxiliares de arédito, encontramos a las Instituciones de
Crédito de Banca Miiltiple y de Banca de Desarrollo. En este tema nos
enfocaremosexclusivamente, alas acciones habitacionales delas primeras.

47 Pradila Cobos, Emilio, op. ot supra, nota 13, p111.
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En el Programa Nacional de Vi
participe a las Instituciones de Ban
las metas sectoriales,
crientard sus acciones a través de la corre

Viel‘ldfl del presente sexenio, se hace
ca Multiple de la ejecucion y alcance de

Asi, la "coordinacisn institucional” de
namentales con las instituciones creditici
prioritarias de dicho programa.

arganiemos financieros guber-
a8 constituye una de las lineas

Laestrategia a seguir por las Institucijones de Banca Miiltiple,

. se i
el Programa Nacional de Vivienda 1989-1994, serdn las siguientes: e

1. Continuara aumentando su presencia en la construecion y
rehabilitacion de vivienda,

2. Promovera intensamente la participacion de la inversion privada
y social.

3. Avanzara en las labores de coordinacidn entre autoridades e
instituciones bancarias.

4. Promovera una mejor distribucion regional de fondos crediticios.

5. Fortalecera los mecanismos de descentralizacion de las decisiones
de crédito hacia sus Comités Regionales Consultivos y de Crédito.

6. Concluira la descentralizacién de funciones del FOVI hacia la
Banca Muiltiple.

En cuanto a la linea prioritaria denominada "Financiamiento” en el
Programa Nacional de Vivienda, la estrategia sera:

. Fortalecer la Subcomisién de Préstamos Hipoteca.r%c?s de la
Comisién de Crédito e Inversién de la Asociacién Mexicana de

Bancos.

+ Fomentar la coordinacién de planteamientos y adopcién de
medidas crediticias éptimas.

- Fijar tasas de interés de acuerdo l?'l
acreditados y a los costos de captacion,
financiero.

os rangos de ingreso de los
de operacién y de margen
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+ Impulsar log Planes de fin

anciamj - . .
media y residencin] Amiento g ]g Viviendga media, baja,

* Analizar la mecdnica para estimular e] ahorrg vinculado con
gastos de enganche, escrituracion y derechog Para la adquisicién
de vivienda.

+ Promoverla dis ponibilidad de recursos a largo plazo obtenidos por
fondo de ahorro interno y externo para proyectos habitacionales
largo plazo.

*+ Consolidar con lasg dreas fiduciarias ¥ casas de Bolsa un esquema
para la emisidn de "Certificados de Participacién Inmobiliaria®,

* Financiar Proyectos habitacionales en lag modalidades de arren-
damiento y venta con recursos provenientes de la captacion de log
Certificados.

* Mantener actualizada la mecanica operativa del "Banco Bancario
para Vivienda",

* Evaluar los proyectos para asegurar la mayor recupex"acién de
créditos y aplicar estrictas medidas en la recuperacion de la
cartera vencida.

En los iiltimos seis afios, los principales bancos han i.ntezfsiﬁc.at.io. sus
fcciones bancarias en el otorgamiento de créditos hipotecarios dmgxd?s
pﬁndpalmenfe, alapoblacién de clase media, mientras que los b.a.!.lcoe m;as
Pequeiios, han inducido el fomento de financiamientos para la vivienda de
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El entonces Director General del INFON, AVIT, José Francisco Ruiz

Massieu, en febrero de 1993 afirmaba: "Cop | )
colabaracién con el Banco Obrero y e} Gry n la firma de los convenios de

das este ano..."

II. LEY DE INSTITUCIONES DE CREDITO

Lalegislacién bancaria actual, concentrada enlaLeyde Instituciones
de Crédito, publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 15 de
diciembre de 1993, tiene por objeto regular el servicio de banca y crédito;
la organizacion y funcionamiento de las Instituciones de Crédito, las
actividades y operaciones que las mismas podran realizar, asi como su sano
y equilibrado desarrollo, 1a proteccion de los intereses del publico, y los
términos en que el Estado ejercerd la rectoria financiera del Sistema
Bancario Mexicano.

Este ordenamiento cuenta con 143 Articulos distribuidos en siete
titulos. A continuacién comentaremos solamente las disposiciones
relativas a la materia del presente trabajo.

Para organizarse y operar como Institucion de Banca Miiltiple se
requerira autorizacion del Gobierno Federal, que compete otorgar dis-
crecionalmente a la Secretaria de Hacienda y Crédito Priblico, oyendo la
opinién del Banco de México y de la Comisién Nacional Bancaria. Las
autorizaciones, por su naturaleza seran intransmisibles.

Sélo gozardn de autorizacion las sociedades anénimas de capital ﬁ:io,
organizadas de conformidad con lo dispuesto por la Ley General de Socie-
dades Mercantiles en todo lo que no esté previsto en dicha Ley. (Art. 8).

Dentro del titulo tercero, encontramos el Capitulo III tituladcf "De las
Operaciones Activas". El Articulo 65 establece que para el otorgamiento de

o P febraro 1993,
# Kunkell Susana. °El Infonavit Supera sus Matss Proyeciadas’, Ovaciones,No 23, Wi,

——
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acreditadoe, y la calificacién administratj
perjuicio de considerar las garantias,
Loe montos, plazos, regimenes de amortizacién i

gracia de los financiamientos, deberan tener myr:;:a:i‘gx?écﬁgzd;(l{:
paturaleza de los proyectos de inversion ¥ con la gituacién presente
previsible de los acreditados. La Comisién Nacional Bancaria como 6r, any
desconcentrado de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico vigiglarg
que las instituciones de crédito observen lo dispuesto por dicho a'rtx‘culo.

va y moral de estos ultimos, sin
que en 8u caso, fueren necesarias.

Loe contratos o las pdlizas en los que, en su caso, se hagan constar
los créditos que otorguen las instituciones de crédito, junto con los estados
de cuenta certificados por el contador facultado por la institucién de crédito
acreedora, seran titulos ejecutivos, sin necesidad de reconocimiento de
firma ni de otro requisito (Art.58).

Cuando los créditos tengan garantia real, el acreedor podri ejercitar
sus acciones en juicio ejecutivo mercantil, ordinario, o lo que en su caso
corresponda, conservando la garantia real y su preferencia aiin cuando los
bienes gravados se sehalen para la practica de la ejecucién. (Art. 72).

Por regla general, las operaciones de crédito deberin presentarse a
su aprobacién al Consejo de Administracién por conducto del Comité de
Crédito respectivo. Copia de la autorizacién deberd presentarse a la
Comisién Nacional Bancaria, asi como en el caso de renovacicn, asi como
de la forma de pago o extincién de dichos créditos. De los anteriores se
exceptiia a los créditos que no excedan de los siguientes montos:

a) Tratindose de personas fisicas, siempre que no excedan del
equivalente a 10,000 veces el salario minimo general w.g’enbe enel
Distrito Federal o del 0.2% del capital neto de la institucion,

b) Traténdose de personas morales, cuando no excedan de 50,000

veces dicho salario o del 1% del capital neto.

prohibicicnes para

Bl Articulo 106, en el mismocapitulo, establece laspreR WEOE 0

las Instituciones de Crédito. La fraccién XVIII menciona g

—
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celebrarse operaciones bancariag activ

as <
20 afios, sea cual fuere la forma do 4 0 Pasivas, por un plazo mayor de

ocumentar lag mismas,

Jos créditos hipotecarios para vivienda, como lo hag{

tecs b s acia por ejemplo, la Le.
General de Inst.ltucmnes de Crédito y Organizaciones Auxii’iareps (:ie :941}'
la cual le dedicaba el capitulo cuarto, por existir en aquella € oct;
sociedades de Crédito Hipotecario. P

Existe una falta de reglamentacion en cuanto alas cualidades de los
esquemas financieros, a los requisitos personales y crediticios de los solici-
tantes, a los procedimientos para la aprobacin ¥y concesion de créditos, asi
como a la forma de establecer y determinar las tasas de interés de los
créditos hipotecarios.

En efecto, se carece de reglas, que sometan la concesién de lineas de
crédito hipotecarios, a valores topes, minimos y maximos de los montos de
crédito segin las caracteristicas, cualidades y valores de la vivienda a
financiar.

Lo que es mas, no hay disposicién que determine los objetivos de los
créditos hipotecarios, incluso se deja al margen legal, la forma y términos
enque las Instituciones de Crédito estableceran el valor de lagarantiapara
efectos de los créditos, dejando al "arbitrio" de dichas instituciones, es-
tablecer los lineamientos generales de la operacion y formalizacién de los
tréditos concedidos para la vivienda.

Debemos mencionar que la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico
através de la Comisién Nacional Bancaria ha emitido diversas c,ircu.lares
que contienen algunas consideraciones relativas a las operaciones
hipotecarias, en especial dirigidas a la vivienda de interés soclal: Sin
embargo, 1a ley de la materia, se abstiene de reglamentar las operaciones
hipotecarias.
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IV. EL FINANCIAMIENTO BANC
A LA VIVIENDA ARIO

Tradicionalfn-ente, las Instituciones de Crédito han mantenid
dentro de .loe servicios que ofrece al piblico en general, esquemas y lane:
de financiamiento para la obtencién de créditos hip;tecarios a lcnr; -
ticulares, mediante la celebracion de contratos de mutuoy recientem:::e
contratos de apertura de crédito, ambos con interéa constituyendo garantia

hipotecaria (siempre en primer lugar), sobre el inmueb} iri
sujeto de crédito. ueble adquirido por el

.De igual forma, la Banca Privada, como prestacion laboral a sus
trabajadores, ha concedido créditos hipotecarios para comprar, construir,
mejorar o ampliar su casa habitacién. (que hayan cumplido 5 anos laboran-
do en la institucidn).

En el sistema financiero nacional, existen dos instituciones, que
desde nuestra consideracion, se han destacado a lo largo de su labor, por
sus acciones financieras en el ramo habitacional, y son el Banco de Comer-
cio, S.A. y el Banco Nacional de México, S.A. Ambos han puesto en marcha
los esquemnas financieros més competitivos para la adquisicién de vivienda.

En tal razon, en el presente trabajo seguiremos con la exposicién de
los esquemas financieros para vivienda que en la actualidad ofrecen
Bancomer, S.A. y Banamex, para la obtencion de vivienda.

4.1. Esquema Plancasa

El Banco de Comercio, consciente de la necesidad de ser cada dia mas
competitivo en el México de hoy, y bajo la premisa de conocer los re-
querimientos de sus clientes para ofrecerle mejores servicios y productos
financieros, durante 1993, la Banca Hipotecaria de Bancomer se ha reor-
ganizado. El resultado fue un nuevo servicio hipotecario y el esquema
denominado "Plancasa”.

Dentro del nuevo concepto de crédito hipotecario, cuenta con una red

hipotecaria a nivel nacional, asesoria personalizada d.e sus ejECl.l'f,iVOS, ;151
©omo un nuevo sistema de crédito automatizado, y sxmphﬁc:atfxon en los
la concesién de créditos. Entre

trimites y tiempos maximos de respuestaen
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otros servicios pone a disposicion de sua clie
Hipotecaria, que ofrece informacion acerca d
hipotecario "Plancasa”, ademas de concertar]
el ?j.ecuuvo hip?te?ario que lo atenders de manera personalizada desde el
inicio de su tramite hasta la formalizacidn de] crédito y que a ane:r
sbundamiento le asesorara para optar por el plan m4s adecuad .

pecesidades habitacionales y financieras. oo

ntes un Centro de Atencién
el funcionamiento del crédito
ealcliente una entrevistacon

. !nc'luso, este centro telefdnico ofrece el servicio de Bolsa In-
mobiliaria, creado con la cartera de venta de inmuebles que aportan
empresas inmobiliarias,

El proceso de obtencidn de un crédito bajo el esquema "Plancasa" en
lineas generales consiste: en solicitar por eserito el crédito a través de log
50 centros hipotecarios existentes en el pais, Bancomer", analiza la
capacidad de adeudamiento del solicitante y le autoriza en 7 dias habiles
el monto maximo del crédito, a través de un documento denominado
"Certificado Hipotecario Bancomer", mismo que tiene una vigencia de 90
dias habiles, con el cual el acreditado puede iniciar la bisqueda de la
vivienda adecuada a sus posibilidades econdmicas, con la certidumbre de
que cuenta con la autorizacién de la suma asentada en su certificado.

En cuanto al esquema financiero "Plancasa” comenzaremos con los
requisitos del solicitante. Estos podran ser:

» Personas fisicas, de edad entre 18 y 64 arios; ser o hacerse cuen-
tahabiente Bancomer y tener buena experiencia de crédito.

+ Personas Morales; constituidas conforme a derecho, incluir dentro
de su objeto social la facultad de poder enajenar, adquirir, con-
struir y arrendar inmuebles, constituir obligacidn solidaria de los
principales accionistas y ser o hacerse cuentahabiente de Ban-

comer.
Los requisitos financieros son:

. Personas fisicas, con ingresos minimos de N$ 6,000.00 (geis mil
nuevos pesos 00/100 M.N.) comprobables.
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Las caracteristicas de] inmueble hipotecar debersn Ber;

Cas’as umfamllxm:es Que cuenten con sala, comedor cocina, 2
recamaras y un bano y medio. ’ '
Departamen.toe en con’dominio que cuenten con por lo menos, sala,
comedor, cocina, 2 recimarag y un baiio.

Ima.lizarse las casas o departamentos en zona urbana y contar con
servicios municipales,

C.ontax.' ©on un Area de estacionamiento de vehiculo a menos que las
disposiciones locales establezcan mas de una,

Edad maxima de 20 afios, en buen estado de mantenimiento y
conservacion. -

Servicio de elevador en edificios de més de 3 pisos.
Loe destinos del crédito son:

La adquisicién; construceidn; ampliacién; remodelacién o mejoras del
inmueble.

La liquidacién de importes originados por la reciente adquisicidn,
construccién, ampliacién, remodelacién o mejoras del inmueble
ofrecido en garantia, o de uno diferente (no mayor a doce meses).

Y recientemente la adquisicion de terrenos.

El porcentaje e importe méximo de los créditos a autorizar, se fijan
con base en la clasificacién de la vivienda en tres tipos: media, residencial,
residencial II y premier, determinacién que se da a razdn del valox.- dela
vivienda expresado en niimero de veces el salario minimo lfxensua‘l wgex.ne
en el Distrito Federal. De tal suerte el porcentaje del crédito segin el tipo
de vivienda es:
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Vivienda medida - De 438 1,

autorizar es del 80%, agta 1120 USMM.DJF, el porcentaje a

Vivienda residencial I - De 1 120h
tajo & autorizar.es ol o asta 1869 USMM.D.F,, el porcen-

Vivienda residEDCia] H - De 1%9 hﬂﬂ m por-
ta
. - ‘ 35 U.S.M.M.D-F-, el

Vivienda premier - Mss de 3500 U.S.M. j
autorizar es del 65%, SMMDF. el poreentaje a

Para el caso de financiamiento de terrenos el porcentaje maximo a
autorizar es de 80%.

Los intereses ordinarios que se causen sobre saldos insolutos se
determinardn considerando la tasa lider del mercado por el factor de 1.20
(tasa base o lider) mds 5.2 puntos porcentuales (tasa piso) que es el médrgen
financiero.

A las operaciones de estos tipos de vivienda se les cobrard una
comision sobre el monto del crédito inicial que va de 2.25% a 3%, segun el
monto del crédito.

El esquema financiero propiamente dicho, ofrece 2 tipos de crédito,
con refinanciamiento y sin refinanciamiento.

a) Con refinanciamiento, El pago mensual por cada mil nuevos pesos
es mas bajo, con una capacidad de crédito mayor, (se puede adquirir
una vivienda maés grande), pero el pago mensual inicial no cubre los
intereses del periodo y aumenta dicho pago desde la primera
amortizacién segiin se incremente o reduzea la tasa mensual, lo cual
se mantiene los primeros afios y después se reduce lentamente hasta

el término del plazo del crédito.

b) Sin refinanciamiento. La capacidad de pago més pequeiia, '(puede
adquirir una vivienda més pequeiia) y el pago n'afensual es més al'to,
pero los pagos son nivelados con una variacion no mgmﬁcadt.wa
siempre que la tasa de interés no se incremente, lo cual se traduce
en la reduccién de la deuda desde el primer pago.
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Los plazoe del créditosonde 3, 5,7, 1 .
25 aiios a eleccion del acreditado. »8,7,10,12, 15, 20 y recientemente de

Loe contratoas de seguro accesorioe al contr:

! ! X ato de a sdi
cubren los rieagos de vida e invalidez y daiios que deberé];e;ta‘;r;:: :\‘:‘:Jnt
1a vida del crédito y se contrataran con la compaiiia de seguroe que designe
el it al momento 4l feiesimionts o ln declaration de

mento de ecimiento o d i6
e el acreditado, nto o de la declaracién de

Los‘ Fastos en que el acreditado incurre con motivo de la solicitud y
tramitacion del financimiento son: '

Gastos por investigacion,

Costo del Certificado Hipotecario.

Inspeccidn de obra (sdlo en caso de construccién o mejoras), ¥
Gastos por escrituracién.

Este plan ofrece los siguientes beneficios alos solicitantes del crédito:
Asistencia Personalizada.

Servicio de Informacién Inmobiliaria.

Certidumbre del monto y de la autorizacién del crédito.
Autorizacién de créditos para adquisicién de terrencs.
Financiamiento del 5% en Gastos de Escrituracion.
Pagos anticipados en cualquier momento ¥ cantidad.
No existe pena por pagos anticipados.

No existen pagos adicionales a las 12 mensualidades.

Cargo automatizado de 1a mensualidad a la cuenta del acreditado.

Centro de Atencién Hipotecaria Telefonica.

| Centrode Aencion B
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4.2. Esquema Espacios

El Banco Nacional de México enfre,
2 c . nta el nuevo entorn Smi
del pais, realizando diversas acciones para implementar nuev:secfg::::l!m
que satisfagan las demandas y requerimientos de sus clientes .

B'anamex ha m?plement.ado un nuevo sistema hipotecario, a travé
dela form.ula denominada comercialmente como "Espacioa® pa;'a apo 2:
aun ax'npbo sector integrado por profesionistas, empresarios 'f\mcioniriyos
ejecutivos, empleados y comerciantes en la obtencion de sm; viviendas. ’

El proceso de tramitacidn del crédito "Espacios” se logra acudiendo
al Centro Hipotecario Banamex, en donde se atiende a los clientes y se les
explica la forma de operar del crédito y se les instruye para que ellos
mismos calculen su capacidad de pago de acuerdo a sus ingresos. Posterior-
mente el cliente deberd solicitar por eacrito el crédito y Banamex le
informara al cliente, si hasido autorizado el mismo, para continuar con los
trémites internos hasta su formalizacién ante Notario Piblico.

El inmueble a adquirir, remedelar, ampliar o remodelar, constituye
1a garantia del crédito, mismo que debera reunir los requisitos siguientes:

Estar ubicado en zona urbana con servicios completos.
Tener una antigiiedad maxima de 15 afiosen estado de conservacion.
Tener al menos un valor N$ 120,000 (segtin avaliio dela Institucion).

Financieramente, "Espacios" ofrece un gistema integral de pagos,
distribuidos en dos etapas y son:

a) Durante la primera etapa del crédito, los pagos mensuales se
denominan "erogaciones mensuales” que cubren parte de los inter-
esee generados por el crédito, el restose acumula creando un margen

diferencial. La tasa aplicable gerd la "tasa vigente', es la que resulte

de multiplicar el pago mensual por el nimero de pagos entre el saldo
la misma proporcion en que se

vigente, tasa que se incrementa en : r «
eleve del pago mensual hasta cubrir el margen diferencial, momento
en el que dicha etapa concluye.
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?) Durt'mte' la segunda etapa los pagos mensuales se les denomina
amortizaciones parciales mensuales®, que cubrirdn los intereses
generados sobre saldos insolutos, asi como la amortizacién parcial
que. corresponda al ealdo insoluto hasta su total liquidacion. La tasa
aplicable en este periodo sers la "tasa de mercado", que se calculara
mensualmente y equivale a la tasa lider mas 5.5 puntos, o bien
multiplicada por 1.31, lo que resulte mayor. ' ,

En ambas etapas las mensualidades se incrementardn cada seis
meses durante toda la vida del crédito, de acuerdo a los indices de inflacién

o al incremento proporcional del salario minimo mensual del Distrito
Federal, lo que resulte mayor.

El folleto explicativo y el contrato de apertura de crédito no
especifican el nimero de afios en que inician y concluyen cada etapa.

El solicitante del crédito puede ser persona fisica, las caracteristicas
que se necesitan son:

Persona fisica, tener entre 25 y 65 afios de edad.
Ser cuentahabiente de Banamex.

No hay ingresos mensuales minimos.

Las principales caracteristicas del crédito son:

Los destinos del crédito gerén la adquisicion; remodelacién,
ampliacién o terminacién de obra y liquidez.

El solicitante determina su capacidad de pago.

Plazo méximo de 30 afos parala adquisicién. .
Plazo msximo de 20 afios para liquidez.

No existe clasificacion de la vivienda.

Comisidén por page anticipado.
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Comisién por apertura de crédito del 8.%.

Existe una "comigién o pena"
primera etapa de] crédito,

Los gastos en que incurre el solicitante son;

Investigacién de credito.

Comisidn por apertura (puede ser financiable),

Estudio de valor (avalio).

Supervisién de obra (para remodelacién o construceion).

Gastos de escrituracién.

En cuanto a los seguros, el acreditado se obliga a tomar un seguro de
vida e incapacidad total o permanente y de daiios por la suma del crédito;
y por el 85% de las construcciones respectivamente. El costo de las primas
de seguro por tales conceptos, se incrementaran cada seis meses al igual
que las mensualidades del crédito.

"Espacios" ofrece los siguientes beneficios al cliente:
Autocalificacion de su capacidad de pago.

Amortizacion al capital en la segunda etapa de su crédito.
Certidumbre de su pago mensual durante seis meses.

Es relevante comentar que tanto el Banco de Comercio como el Banco
Nacional de México han establecido con los notarios piiblicos, poht’lc.as y
lineamientos generales para llevar a cabo la formalizacién de.los créditos,
pactando tiempos méximos de firma, en paralelo con un estricto apego al
arance] notarial en costos de escrituracién.
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Capitulo quinto
CONCLUSIONES

PRIMERA

Consideramos que todo ser humano tiene derecho a la vida, a la
libertad y a la seguridad de su persona.La connotacién de la palabra
"vivienda" se refiere a vivir, a tener vida, es por ello que la vivienda da
seguridad al hombre. Si bien la necesidad de habitacién del hombre
responde a su inseguridad latente y su lucha contra la incertidumbre, por
ende, surge su deseo de propiedad o adquisicién de la tierra, a la que se
apega y provoca su arraigo tomando los elementos naturales que le sirven
para satisfacer su alimento y vestido.

El derecho a la propiedad de una vivienda, es un derecho innato y
esencial que tiene todo hombre, con ello el ser humano alcanza su entereza,
pues tiene sentido de la justa propiedad. .

La necesidad de vivienda en comunidad, es una realidad social, que
produce un conjunto de fenémenos sociales, juridicoe y econémicos, confor-
mando materia de estudio para la ciencia de la sociologia. El derecho como
conjunto de noxrmas que regulan los problemas surgidos de la realidad
social, no puede sustraerse a la ayuda de la sociologia.
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La vivienda, Jos asentamientos h

urbanizacién del suelo, umanos irregulares y la falta de

son realidades sociales i
.. . que han continuado
acaparando la atencion de diversas ciencias, entre ellas, el derecho, que

debe intervenir en la regulacién de asentamientoe irregulares, en la

promocion del desarrollourbano y en el a ivi :
de propiedad y arrendamiento, poyo ala viviends, en sus matices

SEGUNDA

El problema de vivienda, es temporal y universal, generalmente se
presenta acompaniado de una complejidad de efectos en materia de asen-
t,afnienws humanos y urbanismo. La vivienda esun padecimientomundial,
mismo que sufren por igual, paises como Ingleterra, Francia, Italia e
incluso los Estados Unidos de Norteamérica, como paises "subdesarro-
Llados", y los paises de América Latina no son la excepcidn.

El desarrollo de] problema habitacional, ha ido progresando de la
mano con el desarrollo demografico de los paises. En nuestro pais, cuando
comienza el incremento de habitantes en la década de los cincuentas, se
inicia el aumento en la escasez de la vivienda nacional.

Es en estos momentos, cuando el Estado emprende su accidn
habitacional. El Instituto Nacional de Vivienda (INFONAVIT) es el primer
organismo en aparecer, al que le siguen una serie de institutos y
fideicomisocs creados para abocarse y proporcionar habitaciones a sus
derechohabientesy a las clases méis desprotegidas que prolongan su accién
hasta la fecha.

El sismo del 19 de septiembre de 1985, causé una diversidad de
efectos en aspectos econdmicos, socialesy juridicos de la vida nacional. En
materia de vivienda, trajo como consecuencia el colapso del mercado
inmobiliario y produjé un paréntesis en el quehacer gubernamental
habitacional. Este hecho natural, puso de manifiesto la incapacidad ad-
ministrativa y financiera del Estado, pues concentrd todos sus esf.uerzos
en dotar de nuevas viviendas a los daminificados por el sismo, d'escmdando
su encaminada labor habitacional en el resto de territorio nacional.

el arrendamiento inmobiliario que constituia la

En este periodo, ! :
T e la mayoria de los mexicanos, se replegé.

\nica alternativa de vivienda para
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Su caracteristica principal fué la care
nificativa relevancia en este rubro,
legislativos por resucitarla,
figura del arrendamiento p
tadoe esperados.

ncia de fomento estatal de sig-
8in embargo, hubo algunoe intentos
tratando de disminuir 1a sobreproteccion de la
or la legislacion vigente, sin obtener los resul-

. El aspecto demogréfico, ha sido un medidor y delimitador de las
dmfensxones del problema habitacional, tanto a nivel mundial, nacional y
regional. En este renglén, cuando las proyecciones indican que para el afio
2000, el total de la poblacin nacional serd de 109.2 millones de personas,
de las cuales 83.2 millones se ubicardn como poblacién urbana, se debers
poner especial atencién en este indicador, a fin de planear y ejecutar con
efectividad las acciones habitacionales para el futuro.

Loe célculos indican que el déficit de viviendas nuevas, para los
siguientes seis anos, sera de 18.2 millones y cuando pensamos que en el
mismo periodo, s6lo se edificaron poco més de 1 millén de viviendas por la
presente administracion, el panorama es desalentador. Ademas, si
reflexionamos , en que de esa suma de nuevas "viviendas" construidas, en
su gran mayoria no cuentan con los criterios minimoe de bienestar de toda
vivienda, como la proteccion, higiene, privacidad, comodidad, localizacion
adecuada y seguridad en su tenencia, lgicamente, el inventario
habitacional de las nuevas viviendas se reduce en la misma proporcién en
que exista carencia de tales satisfactores.

TERCERA

Las autoridades estatales, inmersas en la problemética inmobiliaria
y conscientes de sus efectos, han creado, modificado y reformado el mareo
legal de su gestién en materia de vivienda, asentamientos humanos y
desarrollo urbano.

La legislacién vigente, concentrada en diversos ordenamientos tales
como: la Constitucién Politica, Ley Federal de Viviendx?, Ley General de
Bienes Nacionales, Ley Federal del Trabajo, Codigo Civil y .Ley de Desar-
rollo Urbano del Distrito Federal, establecen los lineamientos que en
materia de vivienda, asentamientos humanos y de'sar-rollo urbano
delimitan la realizacion de las acciones de autorida.des, institutos, f:onc(iios
y grupos financieros. Sin embargo, dada su diversidad, atemporalidad y

127



falta de (;i)reci:.;ién l?;gislativa con el entorno de las realidades sociales, han
provecado la invasién de competenciaa entre la Federacicn, los Gobiernos
de los Estados y Municipios, han creado la confusién de funciones entre

autorldadt?B‘ vy org.anismos, ¥ han originado la multiplicidad de criterios en
la planeacion y ejecucién de acciones.

Resu.xmendo, los ardenamientos legales, no establecen un entorno
clt.;ro,.prec.lso y plural que determinen a nivel nacional la coordinacién de
criterios y metas entre el sector gubernamental, social y privadoen materia
de vivienda, asentamientos humanos y desarrollo urbano.

B Desde. hace algunas décadas, ha sido tradicion del Gobierno Federal,
utilizar e.l sistema de planeacién democrética como instrumento de desar-
rollo nacional. Y la presente administracion no ha sido la excepcién.

En el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, converge el entorno
administrativo de la Politica Nacional de Vivienda. Documento de singular
valia, pues recopila los planteamientos, propuestos y demandas de los
representantes de los sectores piblico, social y privado; el cual plantea las
metas sectoriales del Gobierno de la Republica bajo 11 lineas prioritarias,
a saber: Coordinacion Institucional; Financiamiento; Densificacion Ur-
bana, Mejoramiento y Rehabilitacién; Autogestion, Vivienda en Arren-
damiento, Tierra, Vivienda Rural, Insumos, Normas y Tecnologia,
Simplificacién Administrativa y Asignacién de Recursos.

Sin embargo, el Programa Nacional de Vivienda, no cumplio al 100%
su cometido. En la elaboracién de este programa, se carecié de la
euantificacion real de las necesidades de vivienda para 1990-1994, pues se
considerd un crecimiento medio anual de la poblacién nacional de alrededor
de 18.1 % para 1994, mientras que las cifras indican que fue del 2.6% anua‘l.
Y no obstante que los organismos habitacionales contruyeron un poco mas
de 1 millén de viviendas en los 1iltimos seis anos, es obvié concluiyr que sus
esfuerzos fueron insuficientes para resolver las necesidades‘ actual'e?,
acumuladas a rezago de otras administraciones, menos atn sera reto facil

de enfrentar por futuras generaciones.
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CUARTA

) Las Ixfatl‘tuciox.xes de Banca Miiltiple con sus Grupos Financieros, han
realizado s:gmﬁcat.wos esfuerzoe habitacionales. Se han destacado por
oﬁ-eu?r a] mercafio inmobiliario diveraos esquemas de crédito, incluyendo
a la vivienda de interés social, bajo el principio de rentabilidad financiera.

La Banca Privada ha adoptado una posicién firme y seria ante las
circunstancia actualee de vivienda, comprometiéndose a buscar la mayor
accesibilidad de sus créditos hipotecarios a la poblacidn, concentrando
esfuerzos en la realizacién de aciones, e incluso, celebrando convenioa para
la disminucidn de costos de escrituracion con los Notarios Puiblicos.

Pero desgraciadamente, sug créditos para la adquisicién de vivienda
no han alcanzado a beneficiar a las clases mds necesitadas, debido como
factor principal, a lacrisis econémica, lo que se traduce en la falta de poder
adquisitivo de la poblacién demandente de financiamientos.

En suma, las causas-efectos del problema de vivienda en nuestro
pais, son tan diversas y complejas, que no existe Estado, Organismo,
Institucién ni Autoridades que puedan encararlo y resolverlo en forma
separada, se requiere de un esfuerzo conjuntodela poblacién y autoridades
publicas y privadas para responder a uno de los retos sin precedentes en
nuestras vidas, la vivienda.
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