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INTRODUCCION

La vivienda es una condicion basica para la poblacién. El derecho de todo
mexicano tiene a ella se encuentre consagrado a través del articulo 4° de la
Constitucién Palitica de los:

Estados Unidos Mexicanaos,

Sin embargo el interdés basico de este trabajo, es precisamente saber las
causas por las que muchas familias se encuentras sin un techo propio en donde
vivir,

Este problema tiene distintos origenes, inicialmente se observa el indice de
crecimiento demografico, el cudl ha ciecido en forma cansiderable, desde los inicios
del presente siglo, pero cobrando notoriedad a partir de 1a década de los 70's, que
es cuando las tasas de natalidad awnentan compdrativamente con los afios
anteriares.

A este crecimiento de poblacion se suma otro de igual magnitud que se deriva
de las migraciones de la gente del campo a la ciudad, quienes vienen a 8stas con ol
atdn de encontrar un nivel de vida superiur al que tienen en sus lugares de arigen.

Sin embargo al llegar a la ciudad ademmds de entrentarse al problemna de talta
de emplea, por no contar con la experiencia para poder desarraltarlos, tambign se
encuentian con otro pioblema quizds mas grave, que es el de la habitacidn.

Muchos migrantes al llegar a las ciudades y no contar con upa vivienda, se
instalan con paticnles o ainigus que viven dentro de la ciudad y en muchas
acasiones las condiciones de vida de es5tos parientes son precarias,

Esta situacion nas conduee a otro prablema igualmente grave con lo que es ef
hacinamiento, que es precisamente el amontonamientu de una o mas familias en
una sola vivienda y on condiciones insalubres, ya gque muchus do estas viviendas
carecan de servicios publicas,

Es asf que la gente ya cansada de esla situaeion, busca posibilidades de
agiuparse con olras peisonas quu poseen las mismas caractetisticas y sale en busca
de un lugar en donde habitar, legando en muchas aocasiones a invadir predios que
han sido abandonados y uayendo como  cousecucncia la formacidn  de
asentamientos inegulates carentus de servicios publicus.

Estos asentamientos se dan principalmente ¢n dos tipos de terrenas, unos
que pertenecen al ustado y otros de propiedad privada.

Ante este problema de inegularidad, el gobierno en su preocupacion pot
abatirlo, crea diversos programas cuya finalided es la de regularizar estas
asentamientas.

Ahora bien, existen estos grupos que lambién representan un problema y
estos son los denoiminados las desdablados,

Estas grupas generalimente ocupan un cuarto de servicia, que perteneee a un
departamenta, mismo que se adquieien en renta o inclusive en préstamo,



Sin embargo el hecho de que sean das viviendas en una le da ese cardcter de
desdoblamiento, del cual deriva su nombre,

Es por elloc mi interds en realizar este trabajo, entendiendo las causas que
producen esta problematica y tratando de encontrar una posible solucién a este
nuicleo de la poblacidn, que en nuestro pals constiluye una gran mayoria,

Asi mismo considero necesario establecer que existe una diferencia marcada
entre los que es la irregularidad de los asentamientos y la no regulaiidad de los
mismos,

En el caso de la no regularidad, ésta se presenta cuando no se cubrc alyuno
de los requisitos que han sido senalados previamente pai la ley paia la conslitucion
de fraccionamientas, unidades habitacionales o edificios depaitamentales, los cuales
en el caso conhcreto de cada uno de ellos debe cubiir ciertos requisites entre los
cuales padrfamos mencionar a manera de ejemplo las zonas en que se permite la
construccion de los mismos, la organizacion de la estructura vial, las
especificaciones relativas a las caracteristicas y dimensiones de los lotes, asi como
las narmas de urbanizacion y las técnicas necesarias para el racional funcionamiento
urbana del mismo.

Es por ello que al no cubrir uno o varics de los requisitos previamente
establecidos se cae en la no jegularidad, siendo susceptibles de reguladzacion una
vez que hayan sido cubierto el o los requisitos faltanles, piracediendo de esta
manera a la regularizacion del asentamienta.

Sin embarga en contraposicion a lo anterivr se dan también los asentamientos
irregulares, los cuales se encuentran fuera de regla, es decir, son contrarics a
derecho y violatarios del mismo quebrantando las naimas juridicas y técnicas que
sobre tenencia san aceptadas, principalinesite sebre suelo o urbano.

Esta irregularidad narmalinente se presenta en terrenos que son propiedad del
Estado, ya sea local o federal y por otro lado en terreno de propiedad privada y se
dan en forma ilegal a tiavés de invasiones como se explica mas adelante en este
trabajo.

Esto contrario a la figura de la no regularidad, no deberia de ser susceptible de
regularizacién en funcidn de que na cuenta con Jos slementos necesarios para ser
regularizados, sin embargo en la préctica muchas invasiones han sido regulaiizadas

a través de diversos programas cieados por el gobierno, lo cual es contradictorio
dada la naturaleza y la existencia del derecha.



CAPITULO |

ANTECEDENTES

‘A} EXPLOSION DEMOGRAFICA A NIVEL MUNDIAL DURANTE EL PRESENTE SIGLO.

A fin de tener una perspectiva sobre los cambios que han estado
ocurriendo en el desarrollo de la humanidad, es necesario tener una visién aunque
sea somera del crecimiento de poblacidn a partir del presente siglo.

De acuerdo a las cifras proporcionadas por Maciones Unidas la poblacién ha
sufrido un desarrollo espectacular a través del tiempo segun estadisticas " en el aiio
de 1900 ascendia a 1550 millones de habitantes, dénduse un dublete de la misma
en el aio de 1930, contando con 2015 millones de habitantes y en 1960 a solo
treinta afos de diferencia la poblaciéon aurnentd a 29965 millones que para 1980
habfa vuelto a doblarse y alcanzaba la cifra de 4330 millones de habitantes”. (1)

Sin embargo dicho crecimiento no se desarrollo aun mismo ritmo
mundialmente, este se fue dando de diversas maneras, en los distintos continentes,
debido a las elevadds tasas de crecimiento natural y la disminucidn de las tasas de
mortalidad y por la elevada fecundidad,

Después de una drastica declinacion con motivo de la primera gueria imundial,
la tasa de natalidad se elevd gradualmente, volviéndose a reducir después de la

segunda guerra mundial.



Por o que se refiare a América del Norte el espectacular crecimiento ds la
poblacién se debié a que en esas fronteras el matrimonio se realizaba a una edad
temprana y la fecundidad era elevada,

Después de ta primera guerra mundial la tasa de natalidad y la inmigracién
disminuyeron, pero a partir de 1945 volvié a aumentar motivado principalinente por
la alta tasa de natalidad y la reproduccién en edades mds tempranas.

. Por otra parte el crecimiento en América Latina se reanudd lentamente en
virtud de la migracidn europea y el crecimiento natural, formando parte de este
crecimiento la importacion de esclavos africanos,

* Una tabulacién de tasa de natalidad para los puriodos de 1945-1850, 1960-
1960, muestia una fecundidad muy elevada en casi tados los paises de América
Latina. Las acepciones son Argentina y Urugnay en donde las tasas brutas de
natalidad son apenas supetiores a8l 20%, Cuba con una tasa del 30% y Chile donde
s0h un poco mayores.” (2)

Asimismio Costa Rica , El Salvador y México tienen lasas de crecimiento
natural de alradedor del 3% para la mitad del decenio comprandido entre 1960 v
1970. “Para toda la regién ha habido una duplicacién on los afios entre 1932-1962,
en que alcanzd un total que se calcula en 216 millongs de habitantes”.(3)

En términos generales se puede decir que of crecimiento para Arnérica Latina,
a diferencia de lo que ocurrid en otras regiones, alcanzé en un perfodo mds cotlo,

una tasa de crecimiento mucho mas alta, atribuyéndose esto a la disminucién de la



mortalidad motivada por la importacién de técnicas y productos farmacéuticos para
la prevencidn y control de enfermedades.
En cuanto a Oceanfa, fue en Australia y Nueva Zelandia en donde se
registraron las tasas mas altas de crecimiento natural, originadas por la Inmigracién.
Por lo que se refiere a Asia la conformacién de la historia demografica
esta definida por China, India y Pakistan, las cuales para el afio de 1975,
representaban el 70% de la poblacién de Asia y el 40% de la poblacion mundial,
mientias irdn tenia un crecimiento anual del 2.7% o lrak contaba, segin datos
establecidos por Naciones Unidas con 6.1 millones de habitantes”. (4)

Desdua un punto de vista global la poblacién aumentd a un ritmo tirme hasta
la primera mitad de este siglo, después del cual se dio una noloria aceleracion. Sin
embargo la tendencia de crecimiento no fue uniforme en todus las regiones, sino
que inclufa vaiiantes, registtandose una dueclinacion en América del Noite,
estabilidad para Europa, fluctuaciones para la URSS y China, mientras que Asia,

América Latina y Africa aumentan su crecimiento.

B) CRECIMIENTO DE LA CIUDAD DE MEXICO Y DESARROLLO DEL PAIS A PARTIR

DE 1940

As( como la historia de la humanidad ha sufrido cambios a través de los tiompos, asl

la Ciudad de México ha crecido y se a desarrollado manteniendo en algunas dpocas



un estancamiento en su crecimiento y on otras un desarrollo acelerado, es por elio
que para hablar de como se ha desarrollado el pafs, nos remontaremas hasta el
arigen de la actual Ciudad de México, misma que fue fundada por los aziecas, en el
centro del laga, que entances exista en la altiplanicie mexicana,

Es al término de la conquista y destruccidn de Méxica Tenochtitlan cuando
Herndn Cortds y sus hombres inician la construccidn de la actual ciudad,
aprovechando las cuatro calzadas existentes para hacer el traza de la Ciudad de
México, con sus calzadas y calles como hoy estah constituyénduse los cuatro
barrios aztecas en el asiento de las jesidencias, iglesias conventas y edificios civiles
de los conquistadores, mientras que las chinaimpeifas, permanecen como asiento de
la poblacidn indigena dudicada al servicio dg la metrépoli,

Con motiva de la conquista la poblucidn indigena comenzé a declinar y al
finalizar el siglo XVI dsta se encontraba reducida a la mitad de la poblacién original
y es en esta dindimica decieciente en donde surge la encomienda cono una de las
principales instituciones de la econoniia du conquista,

Posteriormente “ en 1895 al jevantarse el primer censo de poblacidn con
caracterfsticas modernas, la poblacion contada us du 12.6 millones du habitantes”,
{8)

"Es para el afio de 1900 cuando la pablacién censal ascendia a 13'607,269
habitantes. (6) estd cifra declind durante la lucha armmada en el perfodo de la

Revolucion de 1910, significando una ruptura en la organizacién de ta sociedad y un



punto de partida hacia una nueva experiencia social en &l cumportamiento de la
poblacién, y es a final de este perlodo cuando las condiciones saciales, politicas y
econdmicas del pafs permiten y fomentan su desarrollo en el aspecto wbano
industrial y cuidad empieza a expandirse en forma significante.

Durante los afos de 1920 y 1930 fu poblacidn comiznea a experimentar un
cambio demogréfico, de un rdgimen de crecimiento moderado a uno de crecimiento
en constante aceleracion asf mismo durante el mandato de Obiegén en los afos de
1920-1924 se desplieyga un fuerie impulso en la consiruccidon du carreteras, se da la
construccion del sistema financiero y la infraestructura energética, contribuyendo
esto en forma decisiva a la generacidn de las condiciones propicias para la
expansion econdmica.

Para el aiio de 1925 se reconstruye el sistema financieto con la creacion del
Banco de México, el Banco de Crédito Agricola en 1926, la creacion de la Nacional
Financiera en 1936, y la expropiacion petiolera en 1938, formando todo esto parte
del conjunto du medidas destinadas a instaurar el nuevo modelo de desarroflo de
base urbano-industrial,

"El comportamiento de las variables vitales de natalidad y mortalidad
influyeron en la declinacion y conformacion del perfil demogrdfico que se

materializé en la tasa de crecimiento que del 1.6 en 1930 paso al 3.6% anual en

1970". (7}



El acontecimiento demografico sobresaliente del perfodo do 1940-1970
comienza con el salto ocusrido entre los afios 30 y 40 cuando se acelerd el ritmo de
crecimiento de la poblacidn en México, y es en este momento cuando el pals cruza
por una nueve etapa de su desarrollo econdsnico, basado en un proceso de
acumulacién de capital y en el uso de una abundante y barata mano de obra
promovida poir una politica de industiializacién y sustitucién de importaciones e
impulsado por otras politicas estatales que se han conjugado con las actividades del
sector privado tanto mexicano conio exuanjeio.

A partir de este mornento se dia un cambio en el drea rural derivado de la
destruccion del sistema de haciendas y con la redisuribucion de esas propiedades, es
asi que la mayorfa de la poblacidn que antes habfa dependido de este sistama ahota
s organiza en ejidos explotados en forma colectiva o como lotes familiares que
Hlegaron a ser elementos caracteifsticos del México Agiario en coexistencia con una
diversidad de propiedades privadas,

Es en osta época en la que se crea la Reforma Agraiia y cuya intencion
original era la de transfonmar lus condiciones que afectaban a la mayorla du la
poblacién mexicana, pero su principal efecto fue ¢l de liberar al campesino, a los
poones y sostener una economla campesina, agrandando el nuevo grupo de
ejidatarios.

Los ailos que siguieron a la consolidacién del sistema de reproduccidn y la

expansién del campesinado fueron en una gran medida los responsables del



crecimionto de la poblacién rural mismo que se vio reflejado en el incremento de
tierras ejidales bajo cuiltivo.

Otro aspecto importante que tuvo que ver coh &l acomodanmiento de la
poblacién fue la politica agricola que se aplicé mediante el apoyo del gobierno a

través de subsidios para la agricultura conercial en forma de inversién publica
destinada a transportes, energla eléctiica, petréleo hiarro y acero.

El rédpido crecitniento de! sector industrial creo oportunidades de eimpleo en
areas urbanas, lo que peimitié e} acomodo de una porcién cada vez mayor de la
poblacién en las ciudades, piincipalmente en el Distrito Federal y es asf que, "En
1930, la poblacidn capitalina se estimaba en 1.2 millones de personas, el 98% de
los habitantes residia en la Ciudad de México, y sus banios tradicionales, en una
drea de 137.76 kim., el 2% restante de la poblacién urbana del distrito federal
habitaba en las dolegaciones de Coyvacén y Alzcapotzalco”. (8)

Es en este momento cuando surge una demanda creciente de espacio,
vivienda y servicios wibanos, floreciendu las  oportunidades mobiliatias y
transformando las caracteristicas hasta entonces vigentes del poder econdmico,
multiplica el numero de propiataiios mediante la lransaccion comercial del suelo y la
mancha urbana se extiende, micntras que las inversivnes oficiales se aplican para la
satisfacciéh de la demanda de servicios para su extansién,

Derivado de lo antetior Jos propictarios de los predios y edificios de la ciudad

y participar en e! nuevo auge, es por esto que sus arendatarios comienzan a sor



presionados para desalojar las misimas y como consecuencia de todo esto se da el
decreto de congelacién de rentas en 1947, con el objeto de garantizar la paz sacial.

Pasteriorimente en las ddcadas de los 50 y 60°s la aceleracién en el rittmo de
crecimiento fue mds sensible debido por una parte al descenso de mortalidad, como
consecuencia del mejoramienta de las condiciones sanitarias y asistenciales y por
otra parte a la elevacidn de los niveles de vida. Es a partir de este mamento cuando
el fenémeno de la concentracion urbana adquiere caracteristicas nuevas, ya que la
poblacién que se habfa avecindo a las ciudades empieza a aumentar.

A partir de este momento es cuando un alto porcentaje de la poblacidn se
asienta irregularmente en la pwiferia de  la ciudad y las partes altas del valle,
teniendo como consecuencia una presion que redujo la eficiencis de servicios y el
espacio de habitacién por familia.

" Un exhaustivo estudio realizado por ¢l Instituto Mexicano del Segure Sacial
en 1962-1963 sefala que de las 896,973 viviendas existentes en ese momento
solamente un  18% habla sido edificado antes de 1935 y se localizaba
principalmente en el centro de la ciudad, con preponderancia en las colonias
Guerrero y Emiliano Carranza. Por otra parte solaments el 15% de la totalidad de la
plantilla de viviendas no presentaba deficiencias y era adecuada en tamaio al

namero de sus habitantus, en tanto que las viviendas deficientes representaban el

71.57% esto es 641,963 viviendas”. {9)
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En esta década ss cuando el tema de poblacién comienza a ser objeto de
discusién ptiblica , se inicia por darse cuenta que la alta tasa de crecimiento
demogréfico ejerce fuertes presiones sobre la disponibilidad de recursos del pals y
que la capacidad del sistema para hacer fiente a las necesidades derivadas del
cracimiento es limitada.

Muestra claia de esla toima de conciencia lo constituye la creacidn vy
publicacién de la Ley General de Poblacidn publicada el 7 de enero de 1974
teniendo como objetivo establecer una relacidn entre las metas de crecimiento y las
necesidades que emergen del crecimiento poblacional.

La época de los 70's se caracteriza porque en el campo demografico se
empieza a producir una tendencia a la baja en el conmportamiento de la fecundidéd,
por ende en el ritmo de crecimiento de la poblacidn, mientras que en el aspscto
econdmico se emprende una dindmica de explotacién de los r1acursos energéticos
como son petréleo y gas.

Seyun datos de la encussta mexicana de la fecundidad efectuada en 1976
sefala que la fecundidad para el periodo 1973 1975 fue de 6.15, en los afos de
1976-1977 ¢l nivel de la tasa descendid a casi 5.5, para 1979 era ya de 4.6 lo que
representa un cambio del 30% en un periodo de dicz afios (1970-1979) “.(10),

El crecimiento de los centios urbanos es cada vez méas notorio y esto se debe
a las politicas que se fueron tomando a través de las décadas anteriores y es asl que

al llegar a la década de los 80 las actividudes agropecuatias, forestales y pesqueras



se reducen aun mds para dar paso al incremento de las actividades de las industrias
extractivas y de la transformacién. La localizacién de dichas industrias y los
asentamientos humanos se dieron sin tomar en cuenta las caracteristicas
geograficas y sin la implementacién de tecnologias apropiadas para cada caso y
regién.

Para finales de ésta década México se halila consolidado como un pals
predominantemente urbano, “las dreas metropolitanas de la Ciudad de México,
Guadalajara y Monterrey, concentraban el 28% de la poblacién nacional, mientras
alrededor de 90 mil poblaciones de menos de 2600 habitantes y que contiene el
33% de la poblacién participan minimamente en la pioduccidén de bienes y servicios,
encontréndose marginados de los bienes del crecimiento econdmico del pais.” (11).

Se puede concluir quo la accleracidn del ritimo de crecimiento de la poblacién
ha tenido importantes consecuencias demogidticas, econdimicas y sociales,
propiciando cuantiosos desplazamientos que han afectado la foima en que se
distiibuye la poblacién en el teiitoiio esto aunado a la migracién interna ha
producido un proceso de concentracion de la poblacidn en nicleos wibanos cada vez
mayor.

Un gjemplo claro de esta concentiacion ha sido lo vcunido en la Distrito
Federal, el cual a través del tiempo ha ido creciendo en forma acelerada en

comparacién con otras grandes ciudades, que si bien es cierto han crecido y se

han convertido en grandes zonas urbanas, estas no se pueden comparar en
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proporcién con lo que ha sucedido en el Distrito Federal, motivo por el cual debe
hacerse un analisis por separado de éste.

Para realizar este andlisis se ha separado la evolucidén y crecimiento del
Distrito Federal a través de lres etapas y que son las siguisiites:

La primera stapa de transformacion del Distiito Federal se da en el periodo
comprendide de 1930-1950 cuando se fomenta la industrializacidn en el noite del
Distrito Federal, al mismo tiempo que crece la urbanizacion hacia lo que hoy son las
Delegaciones de Atzcapotzalco, Gustavo A, Madero, Alvaro Obregén, Coyoacdn,
lztapalapa e lztacalco, hasta llegar a los Himites con el Estado de Méxica.

La segunda etapa se cuenta entie los afos de 1950 a1970 y es en dsta etapa
donde se da una ampliacion industrial hacia Tlainepantla y Ecatepec, al mismo
tiempo gue se inicia la conurbacion de las Delegaciones de Tlalpan, Xochimitco v ta
Magdalena Contieras, mientras que el Estado de México se inicia la ocupacién de
Naucalpan y Ciudad Nezahualcdyotl.

Es en este momento cuando se maniliesta la diferencia de ciiterios de las
autoridades del Distrito Fedural y el Estado de México, por una parte en el Distrito
Federal se prohiben los fraccionamientos, mientras que el Estado de México da un
auge en ia utilizacién del suelo con fines wbanos.

La tercera etapa se da ¢n los afos de 1979 a 1990, cuando lus limites del
Distrito Federal son rebasados y se inicia el establecimiento de la zona industrial

fzcalli-Tultitidn, al mismo tiempo que se conurban doce Municipios més. Hlegando a

uh total de diecisiate.
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Como ya se ha visto la evolucién y crecimiento de la Ciudad de México en el
presente siglo se ha dado a pasos agigantados, siendo mdas notorio el crecimiento a
partir de la década de los cuarenta.

Lo anterior es a consecuencia de la politica econéimica y administrativa que
desde principios de siglo se ha concentrado en la capital del pafs, motivo por ¢l cual
la superficie urbanizada se la extendido sobie todas las Dulegaciones, (excepto
Milpa Alta} y doce Municipios del Estado de México, abarcando en la actualidad el
area urbanizada de 3000 km.

Debido a este elevado crecimiento que se ha presentado en las grandes zonas
urbanas principalmente en la Ciudad de México y el dica metropolitana, se han
manifestado problemas graves que afectan a esta Ciudad y entre los cuales se
encuentra el problema del transporte en virtud dal incremento en los costos y
tiempos derivado del aumento de las dislancias a recone y 8l congestionamicnto de
vehiculos.

Se han presentado problemas de contaminacion atmosférica que repercuten
en la salud de la publacién y el deterioro de los hienes inmuebles, asi como la
escases de agua, que pura satisfacer el creciente consumo se debe traer de las
zonas mas alejadas del Valle de México, éon los consecucntes incrementos en el
costo.

Asi mismo se ha dado el hundimiento de fa Ciudad de México, causado por la

sobre explotacién de los mantos acuiferos del valle, asi como el pago de los salaiios
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mas altos, que han generado mayor competencia en el mercado y un costo mds

elevado de infraestructura,

C) INVERSION PUBLICA Y PRIVADA EN MATERIA DE VIVIENDA DE 1940 A LA

FECHA.

La vivienda ha constituido en todas las sociedades uno de los bivnes de
consumo fundamentales para el hombre, es por ello que el Ejecutivo Federal y
algunas entidades del sector publico se han preocupado por la escases de viviendas
decorosas, asumiendo el Gobierno su participacion en el problema de la vivienda
desde la promulgacidn y aprobacidn de leyes y reglamentos hasta la realizacidn de
programas.

Resulta dificil establecer hasta qué punto la intervencion en materia de
vivienda fue iniciada por el Estado, sin embargo la piimera regulacién respecto a
esta matalia, fue incluida en la Constitucion de 1917, con la anexién del articulo
123 Fraccidn X1l que sostenla "en toda negouiacidn agricola, industrial, minera o
cualquier otro trabajo los patrones estan obligados a proporcionar a los tabajadores,
habituaciones cémodas € higiénicas, pur las que podrdn cobirar rentas que no excedan
del medio por ciento mensual del valor catastial de las fincas . Igualmente deberdn
establecer escuelas, enfermerlas y demads servicios necesarios a la comunidad. Silas

negociaciones estuvieren situadas dentro de la poblacidn y ocuparen un nimero de
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trabajadoies mayores de cien, tendran fa primera de las obligaciones mencionadas”,
(12).

Postariormente durante el periodo de Goblermno del presidente Plutarco Elias
Calles 1924-1928, se cred la primera institucion de vivienda, que utorgaba
beneficios para funcionarios publicos y recibid el nombre de Direccidn de Pensiunes
Civiles del Estado y Retiro (DPCER) y se cred en el aito de 1926 y su funcion era la
de otorgar préstamos para la adquisicidn de vivicnda, esta institucion produjo un
promedio de 350 unidades durante su oxistencia, hasta que se convirtié en el
ISSSTE en 1959.

Mas tarde en 1931, ademds de 1a aprobacidn de la ley faderal del trabajo, se
crearon dos bancos de desarrollo con el fin de que financiaran la construccién de
caminos y la infraestructura para la distribucién del agua. Uno de estos bancos
inclufa un departamento para la vivienda dentio de su arganizacién, pero no empezé
a producir tealimente, sino hasta el aito de 1947,

Durante el Gubierno del presidente Ldzato Cérdenas 1934-1940, se cred el
D.D.F., para integrar e la poblacién urbana de escasos recursos al estado, dado su
acelerado crecimiento y la prolifaracidn de acentamientos ilegales

Es en éste periodo cuando se crearon las prinwas colonias en las afueras de
la Ciudad de México y se legalizan algunos acentamientos dispursos  localizados

particularmente al norte de la Ciudad, cerca de fas dreas industiiales.
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Paosterionnente y durante el poriodo. de gobierno de Manue! Avila Camacho
1940-1946, su continué cen las politicas de desarrollo wibano implantadas en el
periodo de Cardenas designandose cincuenta mil nuevos lotes para la vivienda de
autoayuda.

Es en esta época cuando se crea el Instituto Mexicano del Seguro Social el 31
de Diciembie de 1942, siendo la finalidad de estu ademads de garantizar la seguridad
social de la poblacidn, se pretende que se cunpla el mandato constitucional acerca
de la vivienda.

En los afios de 1946-1952 y bajo la presidencia de Miguel Aleman BNOSPA,
actualmente Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, comienza sus
actividades en materia de vivienda creando una oficina en el Banco llamada Fondo
de Casas Baratas en 1947, produciendo un promedio de 1370 unidades anuales, las
cuales en su mayorfa eran asignadas a un sector de |a poblacién cuyos ingresos eran
cerca del doble del salario minimo que correspondia a trabajadores sindicalicados,
funcionarios piblicos y imaestros.

Cabe mencionar que las institucionss del sistema bancario mexicanv, sean
privadas, mixtas o estatales, se rigen para el otorgamiento de créditos para
produccidn adyuisicidn y mejora de viviendas por 1a Ley Goneral de Instituciones de
Crédito y Organizaciones Auxiliates.

Es por ello que en Enero de 1948 entré en vigor una adicién a ésta ley por la

cudl quedé instituida una especialidad para alender el problema de la vivienda;
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mediante esla luy se aulorizaron institluciones wspocislizadas a las que so les
denomind Bancos de Ahorro y Préstamo para la Vivienda Familiar,

Con el presidente Adolfo Ruiz Cortinez 1952-1958, se adoptaron medidas
respecto a la vivienda, una fue la creacion de una oficina para la vivienda dentio del
IMSS en el ailo de 1956 y cuyo proposito era ol de proveer  a los trabajadores
viviendas ientadas, misimas que les fueron adjudicedas a los (rabajadorus
sindicalizados. Sin embargo con antelacidn se cred uh 1954 el Instituto Nacional de
la Vivienda (INV}, cuyo objutivo ura el de atender a la poblacién wbana de escasos
recursos resultante de la urbanizacidn.

El INV se cied con el propdsito de llegai a solucionar el problema de fas
ciudades perdidas que existian dentro de la propia ciudad, asf como atender el
problema de los acentamientos ilegales. “la produccion anual de vivienda dul INV,
fue de sdlo 900 unidades desde 1864 hasta su bansformacion en el Instituto
Nacional Para el Desarrolio de ta Comunidad y ta Vivienda (INDECO) en 1870, (13).

En el sexenio de Adolfo Lépez Mateos 1958-1960, el estado adopté diversas
medidas respecto a la vivienda, entre las cuales se encontraba una modificacion ala
Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares que cousistia en
“lomentar el crédito destinadas a las actividades productivas, ampliar los préstamos
para la adquisicidon de bienes de consumo durables y atender las necesidades de
ciédito para la conhstruccidn de viviendas populares. El Banco de México, para la

consecucion de este ultimo fin, facultd a los Bancos de Ahorro, Hipotecarios y de
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Alwno y Préstamo para la Vivienda Populai @ que se councedivsen préslainios
hipotecarios hasta el 80% del valor de las garantias”. (14).

Otra de las medidas tomadas durante esie sexenio, fue la de incrementar los
beneficios de la vivienda pura los lunciondrios pablicus, asi como la realizacién de
un mecanismo financiero para facilitar ¢l acceso a lu vivienda a la clase edia, esto
a través du la creacion del programa financiero de vivienda que se dio on 1964 a
través du la secietatia de Hadivndu y Créditu Publicu.,

En los afos du 1964-1970 y durante el Gubiwinu de Gustave Diae Ordaz, se
fomenté el desarrollo del Programa Financiero de Vivienda cuyos objetivos fueron
los de facilitar la compia de viviendas de inteids sucial, haciéndolas accesibles a
ex1ensos grupos, asli como la du incrementar estos bisnus mediante la colaboracidn
conjuntia dul estadu, los bancos piivados y otros sectores de la colectividad.,

En esta etapa la participacién de la banca privada fue muy importante, ya que
se le autorizé aumentar la propoicién de sus ciéditos hasta un 80% del valor de los
inmuebles, para el caso de financiar viviendas de interds social, ademds de
acrecentar ¢l mencionado porcentaje cuando se dieran garantias adicionales a la
hipoteca o fideicomiso.

Con la nueva legislacion, a los departamentos de ahorro de los bancos
privados se les permitié otorgar créditos con garantia hipotecaria o bien adquirir
titulos hipotecarios cuya cobertura estuviese constituida por financiamientos de esa

(ndole, asl mismo se les autorizd para que habrieran cuentas uspeciales de ahorro a
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quienes dusearan adyuirt viviendas, estu con el objutu du quu se les digta mayor
priotidad en tus prestatnos respectivos.

Ademas de fo ya menciunsdo s dispuso yuu Jus mstitucivhes baharias
podiian 1euibil apoys lneicielo de Olgunisinus vepecisicados  pard 1ealicay sus
pruyecios habitacionales de acusiuu con las hoias que tugion dicladas por el
eslado.

“Bl dwe de Abid de 1963, lu Seuieiarla du Hacivida y Crédito Publico,
constituyd un fondo en fiduicomiso wi ol Banco de Méaico, S.A., mediante fa
asignacion de recursos presupuestdles cun imputte de cien millunes de posos al qus
denoming, Fondo de Oparacion y Descucnto Bancadio a la Vivienda (FOVH". (16),

El FOVI tonia e vardcter de un vrganisino de apoyo financiero, cun el objeto
de complementai los esluerzus ciuditicius de la banca privade, asi cuimu sualizar
tareas de supervision, asesotia y estudio,

A la par de la constitucion del FOVI, se sstablucid utro fidsicomiso dentro del
banco cential af que se lv Humd Fondo de Garantia de Apoyo a los  Ciédilos para
fa Vivienda (FOGA} y cuya finalidad era la de apoyar a jos bancos privados que
concedian prestamos con garantia hipotecaiia v hduciaia, destinadus a vivisnda de
interés social.

Desde la cieacion del Programa Financieio de Vivienda hasta 1970, la
produccién de viviendas fue de 14170 , y la produccidn total para el periodo de

1973-1970, fue de 99190 unidades (16).
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En 1969 se aprobé la transfoimacion del capitulo de vivienda contenido en la
Ley Federal dol Tiabajo, en el cudl se daba a las compailas piivadas con mas de
cien trabajadores la responsabilidad de darles vivienda. Sin embargo el sector
privado a través de la Coparmex (Cunfederacion Patronal Mexicana), establecia que
la responsabilidad de proveer viviends a los Uabajadoies, no podia ser
responsabilidad exclusiva de este sector motivo quo el estado aceptara esle
argumento cuando se crad el INFONAVIT.

Posteriormiente dwrante el periodo de yobisino de luis Echeverria Alvarez
1970-1976, se aumentd la provision estatal de servicivs sociales, incluyendo a la
vivienda, El articulo 123 Fraccion Kll de la constitucion se inodificé y se cred la mas
importante institucién para la vivienda, ¢l Infonavit.

En esta época se dio la transformacién del Instituto Nacional de la Vivienda
{INV), en el Instituto Nacional paia el Desarrollo de la Comunidad y de la vivienda
(INDECO), y la creacion de la Comisidn para la Rugularicacidn de la Tenencia de la
Tierra (CORETT), estos uiganisinus tenfun poder paia teguldrizan la tierra,

Con la reforina del aiticulo 123 se obiiguba o las Empresas a proporcionar a
los trabajadores una vivienda comwoda u higidnica, usta obligacion se cumplilfa
mediante las aportaciones qua las empiuvsas hicieran a un fondo nacional de la
vivienda, a fin de constituir depdsitos en favor du sus trabajadores y establecer un
sistema de financiamiento yus peimita otaryar @ eslos créditos baratus y

suficientes para que adquieran en propiedad tales viviendas,
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Las dcciunes que su tomaion én matena de vivisnda duante el gobiemo del
presidents Jusé Lopue Portifle 19/46- 1982, {ueion lu creacién de la Secrataria de
Asentamientos Humanos y Obias iablicas (SAHOP), suya pnncipal funcidn eta la de
planear los asentarnvientos hutnanos y aprobat un plan naciunal de desairolio urbano,
asl cono un plan nacional du vivienda,

Por otra parte, en este sexeiiv S8 hquido el indeco y s cied el Fideiconiso
Fundo Nacional para las Habitaciones Populates (FONHAPO), que os un organisimo
independiente y que surgia coino producto de la Gansfonmacion de casas bayatas
que existia en el intenul de Banobyas y que sustituyd ol INDECO.

Por 1o que so refiere o los avances en malaia de vivienda ocurridos durante el
periodo cortespondiente ds 19821990 bajo el mandato de Miguel de la Madiid
Huitado, éste se limitd g la aprobuscion de una Ley sobie vivienda y un plan nacional
de vivienda.

Sin embargo el Gubieino de Miguel de la Madiid Hurtade, se enfrentd al
impacto econémico y politico causado por el terremouto que sacudid a la Ciudad de
México, y los Estados de Jalisco y Guenero en 1985, ya que la presion de los
grupos urbanos que se vieron atectados concentro sus peticiones de vivienda, por lo
que se puso en marcha un programa emergente de vivienda denominado Renovacién

Habitacional Popular y que era el encargo de atender esta situacidn y que serd

analizado mds adelante
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CAPITULO Il
SURGIMIENTO DEL PROBLEMA LE LOS

DESDOBLADOS.

A) MIGRACION CAMPO-CIUDAD.

Como consecuunuia dul rdpido crecimiento de la poblacion, se han propiciado
cuantiosos desplazamientos de la misina que han afectado la forma en que ésta se

distiibuye en el teiritorio

La migracion del campo a las ciudadus, ha sxisudo desde sieinpre, puro ha
sobresalido a partir del presente siglo en virtud de los avances que se han dado a
través del tiempo, pero suvbig lodo a partir del momento en que se inicia el
desanollo del tianspuorie,

A finales del siglo XIX, las 1elaciones entie ¢l campo y las ciudades sufrieron
un cambio importante debido a la constiuccidon de extensos kildmetios de lineas
ferreas integrando de esta nigngra dislinlas 1egionus econdimicas a un mercado
interno, logrando asf un intercambio de bienes enlre las zonas ruiales y las zonas
wbanas.

Por otia parte la creacion del ferrocanil, inlluyd también en la imovilidad de la

fuerza de trabajo principalinente la que se desplazaba del campo hacia las ciudades
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derivando movimientos migratorios que creaban una resarva de trabajo asalariado y
cuyo destino era el de laborar en el comercio y la industria de las grandes capitales.

Este aspecto de la imigracidn repercutio principalinents en la Ciudad de
México. “En ol aio de 1900 el censo de poblacién indica que de un total de
541,516 habitantes, el 42% eran originarios de los Estadus de Meéxico, Guanajuato,
Querdtaro, Pucbla, Michoacan y Jalisco™: (20)

El fendimero de las inigracionus urul uibana, se da con el nacimiento de las
industiias, las cuales por razones de cardcter lecnoldgico, so llegan a localizar en las
ciudades y requicren de amplios grupos do tiabujo, mismos guu no su encuentran
disponibles dentiu de las misinas ciudadus, )

Con motivo du la revolucion se sucedision hechos importantes dentro de la
astiuctura politica del pals, resaltando entre ellos ol surgimiento de la reforina
agraria, cuyo objetivo principal era el de redistribuir la propiedad de la tieria. Esta
ayudd a los peones a liberarse del existente sistema de Haciendas modernizando las
técnicas de produccidn usadas eh las zonas rurales, produciendo como efecto
ininediato que los campesinos migraran hasta los centros mas urbanizados.

Es hasta el periodo de 1924-1930 y dwante el gobierno del presidente
Plutarco Ellas Calles, cuando se logra detener la migiacion de los campos a las
ciudades, gracias a que se continud con fa distiibucién de la tienta y se cied el

Banco de Ciédito Agricola que ayudd a tinanciar y apoyar el progiama de refonma

agruria.
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Mas tarde cuanda el General Lacaro Cardenas, asume la presidencia de la
Republica, éste respalda el pragrama de la 1eforma agraria, ya que consideraba gue
dicho programa, era la solucidn de los problemas econdinicos sociales y  politicos
del pafs, ademas de crear el Banco Nacional de Crédito Ejidal, cuyo objstive principal
fue el de otorgar refaccionamiento a los nuevos propistarios, agiegando a lo anterior
la recupuracidn de los mercados intarnacionales en materia da mineria, petidleo y
materias primmas, agricolas que benslician al pals, ademias de la nacionalicacion de
los ferrocarriles y la expropiacién del petréleo.

Sin embargo, es a pailir de la década de fos 30's ¢n que se maica ul inicio de
una intensa migiacion de las poblaciunes mds simpobrecidas, quicnes acuden a las
ciudades con la espoianza de oblener mejures condicivnes de vida,

“De 1930-1940 ocuwiren uansfonmaciones inportantes en cuanto a la
dinaimica de la poblacidn; los centrus wbanas tnostalol un crecitiielity un poco
menot al obsaivado en la decada antenur y la poblacion rural de menos de 5000
habitantes, aunenté su crecimiiento de 1.1% a 1.4%", (21)

Despuds de un puoiiodo de concentiacidn inicial la Ciudad de México
exparimenta hacia 1930 otro muy fuerte dacrecimionto demografico y expansion
territorial, esto debido principalimente a las migraciones rural urbanas que se
presentan con mwtivo del mejoramiento econdinico y las oportunidades de empleo

que se concentraion en unas cuantas ciudades de provincia y principalmente en el

Distrito Federal,
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Posteriormente un la década de los 40's, se inicia la industrializacién del pals,
trayendo como consucusncia que las inversiones tanlo extianjeras como nacionales,
sobie todo las de bienss raices yue antus apoyaban al sector agricola. A parlir de
esta época abandonan el sector agilcolu y canalizan sus inveisiones hacia las ¢conas
wibanas, ademas de quu la oferla de trabajo es relativanmuente elastica, debido al
subempleo y al incremento de la tasa de wbanizacion,

Es en este momuinto cuando la Ciudad dv México adguicie un caiacter
Matropolitano debido a la conurbanizacién de los municipios vecinos del Estado de
México, y es aqui cuando la poblacidn ocupa en la agricultura disminuye,
registrandose el mayor nGmero de migrantes, molivado poi el inicio Jel desariollo
industrial del pals y por la gran cantidad du fucntes de trabajo que se abren y que
han sido ocupadas en paite pol Mmigrantes.

En la década du lus 60's, el yobismo imponu lusites niedidas 1estiiclivas con
el objelo de frenar la acelerada expansion, enlre las que se encuenlian la
dgvaiuacién de la moneda como una medida para nivelar la balanza de pagos. Sin
embargo la inicialiva privada continua con el desarrollo de nuevas industrias.

A mediados de la década de los 5Q's, la poblacién rural y urbana contintia
creciendo, la reforma agrara en su fase de distribucién de la tierra llega
practicamente a su fin, osto aunado a la creciente presién sobre la tierra, producida
por las altas lusas de crecimiento de la poblacidn rural, tiene como consecuencia la
mulliplicacién del desempleo y el subempleo rural, asl mismo se complela

parcialmente la primera fase del proceso de industrializacién denominada suslitucién
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de importaciones, esto aunado a la necesidad de importar tecnologias cada vez mas
complejas e intensivas de capital, disminuye la capacidad de empleo productivo.

El efecto de la polltica econdmica que privilegié a la industria sobre el
desarrollo rural, proporciond la salida de la poblacidn del campo hacia las ciudades,
acelerando el crecimiento de éstas y creando un desajuste ygoneral al no poder
resolver el déficit de educacién, vivienda, salud, empleo y otros slementos de
bienestar,

Ya para el afo de 1960, todas las cameleras llevan a la capital del pals
convirtiéndose para entonces el Distiito Federal en el centro scondmiico, educativo,
social y comercial de la Republica suigiendo asfi mds industrias y arribando mas
migares, ya que la fuerza de su muicado, las fuentes de empleo y la proximidad de
las agencias de crédito y gubermamentales representan ventajas que estimulan una
alta concentracién humana "en el periodo de 1950-1960 el crecimiento de la
poblacién urbana es de 4.9 millones de personas de las cuales 3.1 illones se debe
al crecimiento de poblacidn que reside en dreas urbanas"; (22)

Mas tarde en el decenio comprendido de 1960-1970, se observa que el
fenémeno migratorio interno no se ha allerado en sus caracter(sticas fundamentales.
Las entidades cuyo saldo migratorio es positivo tienden a concentrarse en el Norte y
en la Region cercana al Valle de México, estas tendencias de crecimiento sugiere
una descentralizacién de comercios, servicios e industrias asociados a elapas

avanzadas de industrializacién,
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La ciudad de México es la que presenta mayor proporcién de migares antiguos
y aungue el origen de estos es variado, el mayor niimero ha venido de los Estado del
centro de la Reptiblica, relativamente cercanos a la capital y donde predomina la
agricultura de tipo tradicional.

“En la Ciudad de México y en la zona aledaia a la misma, se asentaron poco
més de 3 millones de migares o sea un 45% del total, las dreas metropolitanas de
Guadalajara, Monterrey, Puebla y Acapulco, absorbieron 750 mil migares, un 23.6%
del total”. (23)

Casi siempre los migares escogen como lugar de destino a las ciudades
grandes toda vez que ellas proporcionan un mejor modo de vida. “La ciudad que
mas cantidad de migares atrag, es la Ciudad de México, que reine en 1970 al 46%
de la poblacién”. (24)

En 1970 la mayor parte de los Imigares provienen de las entidades mas
cercanas a ¢lla como son Guanajuato, Morelos, México, Hidalgo y Tlaxcala y esto se
debe a la secases de asentamientos capaces de atraer a parte de estos migares.

La segunda ciudad con mayor nimero de migares es Monterrey, la cual
desde 1940 representa el 30% del total de la poblacién de la ciudad, cuando menos
una tercera parte es producto de la migracién de los estados vecinos, por lo que la
ciudad con frecuencia ve surgir zonas de pobreza, ya que no puede captar
productivaimente a toda esta afluencia, esta ciudad atrae migares principalmente de
los estados de San Luis Potosl, Coahuila, Tamaulipas, Zacatecas y Durango por se

los méas cercanos.
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Ademas de México y Monterray, hay otias ciudades qua son atractivas para
la pobtacién que viena del campo, éstas se ubican en la zona norte de la hontera,
20na que plantea a México uno de los problumas de desarrollo regional mas agudo,
asf Ja migracién niral hacia las viudades fronterizas se da especialmente a Vijuana,
Mexicali, Judraz, Nuevo Laredo y Reynosa.

De las cinco ciudades honlerizas que sepreseita inayor cantidad Ju migaras,
Tijuana us la que sobresale en virtud de que en ella s¢ IMantiens constantenients la
corriente de inmigracion de familias que se establucen en forma penmanente o
tamporal mientras logran migrar alos Estados Unidos.

Tambidn Mexicali sobresale por su crecimionto demogiafico el cual han
contribuido de manera signiticativa las corientes migiatorias; sin embargo a
diferencia de otras ciudades el atiactivo mds impoitante ha sido la zona agricola del
Valle de México. Asl mismo las ciudades fionterizas de Judez Nuevo Laredo y
Raynosa, tienen un crecimiento demogréfico producido por las mismas causas que
las otras ciudades, la migracidén, aunque en astas ciudades en menor cantidad que
las descritas anterionmente.

En otra zona de la Republica , la ciudad de Tarnpico que es un puerto
marftimo, sobresale por el movimiento comercial que se ealiza como es la
exportacion del petréleo, debido a estas caracteristicas, esta ciudad es otro de los

centros de atraccidn para los migares, cuyos orlgenes son los estadas de Veraciue,

Jalisco, Distrito Federal y San Luis Potosi,
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Por Gllimo es necesatio mencionar el rapido ciecimiento que ha sufiido la
ciudad de Cuernavaca, sobre lodo a pattir de la década de los 80)'s y principalmente
a partir de los sismos de 1985 en donde gran parte de la poblacion emigrante del
Distrito Federal acudié a esta ciudad, ya que cuenta con una importante industiia
ademds de que se encuuntra asentada en una zona ayiicola importante es una
ciudad turistica.

Es asl como a través del liempo la migracion ha constituido un factor
importante respecto al crecimiento poblacional de grandes ciudades pero
principalmente el Distrito Federal, ya que dado su crecimiento industrial, polllico y
acondmico ha sido atrayente para la poblacién no sélo de zonas rutales, sino
también do zonas urbanas de otras ciudades, trayende conio consecuencia que a la
facha el Distrito Federal se ha considerado corno una de las ciudades mas grandes
del mundo.

A posar de todos los esfuerzos realizados por el gobierno para frenar el
problema de la migracién a través de diversos programas y sistemas encaminados a
detener el crecimiento migratorio, estos no han dado los frutos deseados.

Pero a diferencia de décadas pasadas en la actualidad la migracién ya no se
da solo al Distrito Federal, sino que ésta se ha esparcido en otras ciudades que con

el paso del tiempo han ido creciendo, menguando un poco en crecimiento del D.F.

B) HACINAMIENTO EN HABITACIONES UNIFAMILIARES.
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Otro de los problemas que surge con motive del crecimisnto demogrdfico y
migratorio de las ciudades, es el de hacinarmiento,

En México exisle una gran cantidad de familias que viven en lugares poco
adecuados para la salud, en virtud de que el sueldo que ganan no les alcanza para
alimentarse, vestirse y pagar una vivienda adecuada, por lo general estas familias
se ven precisadas a satisfacer sus necesidades imodiante el compartimiento de dstas
con otros familiares ¢ anigos; situacidn que es MUy cuitin en NUestio pals y sobre
todo en las grandes ciudades lales como ¢l Distiito Federal, Monteney vy
Guadalajara, o invadiendo terrenos y edificaciones de roradas provisionales.

La vivienda es unha condicién basica para la poblacion, no obstante es
imposible para la mayor paite de ésta satistaces tal necesidad debido a sus bajos
ingresos comparados con los allos coslos que 1cpiesenta oblenar una morada
adecuada.

Estos costos son muy altos ocacionados por una pale por el cardcter
mercantil de la tierra urbana y por el otro lado por el alza inmaoderada de los precios
de la construccidn.

Ante la imposibilidad de convertirse en demandantes solventes de las
viviendas que se atrecen en 8l mundo para renta o venta, fa mayoria de la poblacion
tiene que resolver su prablema mediante formas cuyas caracteristicas geneial es fa
de no reunir las condiciones minimas de habitabilidad, este es el caso de las

vecindades, ciudades perdidas, tugurios autoconstiuidos en lotes invadidos o

fraccionamientos itegalgs.
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Esto se ha observado a través de los afios cuando en las primeras etapas de
crecimiento urbano de la capital los aristécratas del parfiriato, abandonan el centro
de la ciudad para habitar los suburbios, dejando sus grandes mansiones las cuales
fueron ocupadas por los pabres de la ciudad, adecuandolas a sus necesidades.

Las condicionss de vida de los antiguos palacios y las grandes mansiones,
fueron inicialments satisfactotias para los nuevos ocupantes; sin embargo el arribo
de parientes y amigos los obligaron a dividiv los grandes cuartas, pero el
hacinamiento y la sobrepablacidn los presiond a tomar la decision inavitable, la
urgencia de encontrar vivienda barata y de ser posible sin costo alguno, obligo a los
pabres de la ctudad a ocupar una serie de terrenos distribuidos dentro de las areas
altamente urhanizadas.

En el medio urbano los principales sistemas de vivienda son las vecindades,
las ciudades pardidas, las colonias proletarias, las colonias de paracaidistas, los
conjuntas habitacionales y los biarrios residenciales, y pura establecer una diferencia
clara de cada uno de ellos haremos un andlisis breve da éstas,

Como inicio el sistema doe vecindades, fuc la ionma mas usual de vivienda en
renta por parte del sector privado. Este tipo de vivienda tuvo un gran auge en los
primeros decenios de este siglo, pero en la actualidad su impoitancia ha disminuido.

La gran imayoria de las vecindades, fue construida antes de 1940, la mayor

parte tiene entre 20 y 40 viviendas de una o dos habitaciones y bafos y lavaderos

comunes.
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Tiempo después surgen las ciudades perdidas las cuales empezaron a
dosarrollarse después de 1940, cuando se saturaron las vecindados debido a la Ley
de Congelamiento de Rentas. Por lo general se ubican en los corazones de las
manzanas de tamaio pequeio pero muy densamente pobladas, y no contaban con
servicios de agua potable y drenaje, la mayorfa de sus habitantes son personas de
muy bajos recursos econdmicos quienes a vecus compran despordicios de
materiales para construir su vivienda.

La mayor parte de sus residentes, no tisnen expeclativas de mejorar sus
condiciones sociales, econémicas e incluso fisicas.

Posteriormente a estos, surgen los fraccionamientos populares o colonias
proletarias que en la actualidad son el sistema mds importante de los centros
urbanos y concentra a la mayor parte de la poblacién de los estratos bajos,
comUnimente se localizan en la periferia de la ciudad y proveen de lotes individuales,
muchas veces carentes de servicios y ubicados en lugares con malas caracteristicas,
generalmente estas colonias no tienen fronteras que identifiquen los barrios.

Asi mismo existen fraccionamientos populares que se traducen en otra forma
de vivienda de nuestro actual sistema. Estos fraccionamientos tiene diferentes
origenes, pero frecuentemente traen consigo un alto grado de especulacién con la
tierra, desde la venta ilegal de tierras ejidales, agricolas 6 comunales, hasta los
fraccionamientos que violan los reglamentos relacionados con la obligacién de

proporcionar los servicios urbanos necesarios.
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Existen también las colonias de paracaidistas, cuyo perivdo de consolidacion
as mucho mds largo que los haccionamientos populares, ya que ho cusnton con la
propiedad de la tierra, por lo regulai no cuentan con ningtin servicio de wbanizacion,

Estos asentamientos se diferencian de lus hacuionamienlos populires entis
olras cosas poique sus acupantes estdn organizados internamente y lishen mayor
identidad social y flsica; los ingresos son menores, pero el grado de inversién en
cada vivienda a menudo es similar al de otras colonias, pues ambos grupos
construyen sus casas.

Otra opcidn de vivienda, son los conjuntos habitacionales del sector publico y
se localizan principalmente en la periferia de las ciudades, en térininos generales se
componen de edificios multifamiliares y las viviendas son de buen nivel, sin embargo
estos conjuntos habitacionales satisfacen las necesidades de un numero reducido de
habitantes.

Por ultimo tenemos los fraccionamientos residenciales, este sistema
corresponde a las clases media y alta de la sociedad por lo regular se ubican en los
mejores lugares de la periferia y se caracterizan por contar con largos desarrollios de
vialidad e infraestiuctura,

De esta descripcidn acerca de la situacién en materia de vivienda que guarda
México, observamos que la carencia de vivienda de decorosa, tiene causas

econdmicas, politicas y sociales.
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Ahora bien, el problema del hacinamiento en habitaciones unifamiliares es
consecuencia por una parte de las allas tasas de crecimiento demografico natural y
por otra parte el problema de las migraciones del campo a la ciudad.

Este problema no sélo es producto del crecimiento fisico de la ciudad, sino
que fundamentalmente repercute en el ambito social y ocupacional, ya que no hay
capacidad en las ciudades para absorber la mano de obra campesina y eslo origina
el fenémeno de la marginalizacion.

Para algunos la marginalidad “es un fendmeno transcultural de una etapa
transitoria del desarrollo econémico”. (25)

Otros identifican la inarginalidad con “la cultura de la pobreza”. (26).

Sin embargo la marginalizacién no os sélo ¢l hecho de que la gente al emigrar
viva o habite en chozas, barrancas o viviendas en pésimas condiciones que se
ubican en tugurios o barrios bajos en cinturones de miseria 6 en ciudades perdidas
que carecen de servicios publicos, sino gyua mas bien se hace referencia a la
incapacidad del sistema para incorporar productivamente a la poblacién en busca de
trabajo, esto dusde luego tiae aparcjadas las altas tasas de dusempleo.

Se dice que "una vivienda debe estar habitada a razén de 2.0 personas por
cuarto en las zonas urbanas y quo arriba de este limite se presvitan condiciones
deficitarias de hacinamiento”. (27).

El problema del hacinamiento es bastante activo, pero se presenta con fuerza

a partir de la década de los 60's, la cudl estd marcada por altos indices de
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crecimiento natural, agregando a éste el fuerte problema migratorio de la yents del
campo hacia las ciudades.

“La situacién muestra en ése perfodo un notable deterioro, El nimero de
personas en viviendas sobreocupadas o hacinadas pasé de 26 millones a 39.7
millones”, (28)

En la actualidad el problema del hacinamisnto se ha visto reducida en algunas
zonas, quizds por la diversidad de programas que ha creado el gobiemo para
solucionar el problema, aunque la iniciativa privada también ha puesto su gianito de
arena, esto a través de las facilidades que han olorgado principalmente los bancos
para adquirir una vivienda decorosa,

Din embargo estas imedidas que se han presentado con el objelo de bensficiar
a las clases mds desprotegidas, es precisamente a las que menos se ha beneliciado
por lo que se requiere demas programas ero que estos sean accesibles para ustas
clases y asi poder abatir el problema de hacinamiento, producido por el crecimisnto

natural y por la fuerte corriente migratoria.

C) PROBLEMAS DE VIALIDAD, TRANSITO Y TRANSPORTE EN EL DISTRITO

FEDERAL Y ZONAS CONURBADAS,

Una Ciudad comprende simutténeamente una agrupacion de personas y

actividades y un espacio para alojarlas, estas actividades son las de habilar,

37



trabajar, comercial y comunicarse; por tal motivo los espacios que las alojan deben
contar lo la accesibilidad y comunicaciones mas convenientes.

Los ditinias 40 ados de crecimientu sostenida, han transfonmado a la ciudad,
rebasando los limites del Distrito Federal y dando pic a la conutbacion.

“La conurbacion existe cuando dos o mas centros de poblacién forman o
tienden a formar una unidad geografica, econdmica y social”. {29)

Esto es precisaimente lo que ha sucedido con el Distrito Federal trayendo
como consecuencia ademds de los problemas de migracidn y hacinamiento, el
problema del transporte y la vialidad.

Las primeras lineas de transporte fusron puestas en servicio entre los anos de
1918 y 1917; asi como el uso del automdvil significé un rdpido crecimiento
econdmico en la capital y paia 1925, va existian en elta 21,209 unidades.

En 1946 aparecen las piimeras industrias al nuite de la ciudad en la cona de
fa Industrial Vallejo, Naucalpan, Ecatepdc y Tlalnepantla, provocando el crecimiento
de la red vial para conectar la ciudad de ostos sitios, dando luyur a las primeras
manifestaciones de la zona conwbiada & nietropolitana.

Por otra parte la creacion de Ciudad Universitatia, también generd un
importante crecimiento hacia el sur de la ciudad, surgiendo nuevas avenidas tales
como Divisién del Norte, tasyueila, Avenida Universidad y Mixcoéac, adeinds de

iniciar los estudios para la construccion de 1a primera via répida el Viaducto Miguel

Aleman.
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Para 1964 la poblacidn aunienté considerablements, aumentando también el
area wbana y por consiguiente el nimero de automdviles, lo quo origind grandes
problemas de trénsito.

Para solucionailos las autoridades del Depaitamento de Distrito Federal
construyaron tres vias répidas de circulacion continua; Viaducto Miguel Alemadn,
Anillo Ferifdrico y Calzada de Tlalpan,

Cun la intencidn du wvitat ol crecimiento dusnweuudy de la ciudad, las
autoridadus  piolibieron tuda clase de  whbanicaciones, lo que tiajo como
consecuencia la aparicion de zonas clandestinas de habitacion en los limites del
Estado de México como Ciudad Satélite, pero usandu las instalaciones municipales.
Esto agravo los problumas de tidisito por falta de accesos adecuados a estas onas
que tuvieron que recibit un gran volumen de aulos.

"En 1965 habia 379,204 vehiculos registrados, el 80% circulaba por el D.F.,
diariamente, El 76% de la poblacién se transportaba en medios masivos y el 24%
en taxis y vehlculos paiticulares”. (30)

Los estudios preliminares de este sistema se iniciaron el 1965, planeando la
captacion de pasajeros, costos iniciales y el programa de ejecucion de la obra, lo
que produjo un anteproyecto que culmind con la construccién del sistema de
transpoite colectivo denominado Metro en 1968,

Afos mas tarde el increimento demogialico hacia insuficientes los esfuerzos
de las autoridades para satisfacer la demanda de la poblacién y entre estas

demandas se encontraba la de transportes y desde luego la de vialidad.
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Para 1976 la estructura vial se encontraba conforinada por una serie du obras
inconclusas cono ¢l Anitlo Poenléiico, ademds una serie de avenidas rdpidas tales
como Rivo San Joagiin, Viaducto Miguel Alemédn y Aguiles bordan, lus cuales ya
resultaban insulicientes para sulisfacer las alluinalivas de treslado en autobas, taxi,
peseros y vehiculus particulares.

En esta ctapa ¢l peso del sistema de transporte recafa funidamentalments en
fos aulobuses y los automoviles particulures y ert menor medida vl metro, ya que
para ahtoncos los tabajus de ampliacion no se hablan iniciado. En ese entonces, "l
sistama contaba con uH trenes, de 9 carros cada uno pdra una sola red de
solamente 41.5 kildmubios de longitud y que tianspostaban dnicamente a
1'300,000 pasajeros por dia”, (31)

Eran notorios los congestionantientos do traisite y la talta de limpicza de
calles y avenidas sin olvidas los problanas yue ocasionsban 1as temiinales de
autobuses subutbanos y fordneos que no hablan encontiado lugar en las tesminales
del Norte y Sur ya en ese momenta existla las de Otiente y Poniente,

Una de las respueslas para salucionar los problemas mencionados, fue la
creacion de la Caomision Técnica para la Construccion y ampliacion de! Metio el 7 de
Septiembre de 1977,

Mas adelante durante el gobierna del presidente José Lopez Portillo, se crea la
Comisién de Vialidad y Transporte Uibano (COVITUR}, cuya finalidud es la de
proyectar, programar, controlar y supervisar las obras de ampliacién asl como la

adquisicién de equipos y la entrega de nuevas instalaciones al sistema de tiansporte
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colective metro pala su operacidn y muntenimicito. Uno du lob piinoros resultados
que dio COVITUR, fue la geneiacidn de un plan rector do vialided 'y transporte
utbano,

"Pura 1979 los autobuses cuacesionados a partieulaicy,  wscudiaie o 7,800
unidades dg las cuales s610 operaban 5.600 y las deinds se vnicuntiabian fusia de
circulacion Jdebido a fallas  mocanivas, adunds Ju que ul scivicio gra lento, con
intarvalos prolongados entie lleyadas y salidus Juntio de las prinwras L34 vutas
difervntes “. (32)

Adumds de los autobuscs y el 1asura, también existla una red do tiolebuses y
lranvias que se extendian por 320 kildinstius,

El 18 de Agosto de 1981, so crea un Organisino Publico Descentralizado
denominado Autotransportes Uibanos de Pasajuios (Ruta-100) y el 30 de
Septiembre se les rovocan todas las concesiones y pennisos yue les habian sido
otorgadas a los particulares para la presentacidon del sorvicio dul transporte urbano
en la ciudad de México. Este organisnig fue integrado con los bienes de los ex-
permisionarios.

“En Diciembre de 1982, de los 6,277 autobuses municipalizados 1500 se
encontraban fuera de servicio y otros 3,100 necesitaban reparaciones mayores. No
se habfan terminado ninguno de los diez talleres de mantenimiento programados
como resullado de la expropiacidn para que tuvieran funcionando a finales de 1982,

lo que arrojé que corca de 3000 choleres estuvieran ociosos”, (33)
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En 1984 se crearon 2,252 rutas de autobuses del mmvo organisimo, ademds
¢l sistema de tansporte eldctrico del Distito Fedetdl operd en 14 jutus, 6 se
sncontraban ubjcadas en ejes vialus y 8 en calles de imenor niporlancia,

Los tranvias siguieron funcionando en dos rutas, una corla de Huipulco a
Xochimilco y la olra de Huipulco a Tlalnepantla con que alcancando a cubrir 31
kildmetros de longitud y para 1986 la red del myelro, ya contaba con 9 lineas mas.

En 1994 la Ciudad de México cuenta con divz lineas del meltro y un Lien ligero
que hacen su racarrido de Zaragoza a los Royes la Puz, pero a pesar de la creacidn
de todos estos medios de transposte el problema de la vialidad lejos de reducirse se
ha incrementado, wayendo como consscuencia grandes problemas  de
contaminacion.

El gubieino en su afén de abatir este problema, cred un programa el cual se le
denomind Un Dia Sin Auto u "Hoy No Circula”, el cudl tiene por objeto que un dia a
la semana los automdviles que portan calcomanias de detesminado colos no circula y
la finalidad de esto es entre otras, combatir los altos indices de contaminacién que
on los ultimos afnos se preseitan en el Distrito Federal y ol 4rea Motropolitana.

Quizds en un inicio, este programa dio resultados positivos, sin embargo a
través del tiempo fa industria automotiiz ha crecido aceleradamente debido a la
demanda que ésta tiene, ya que las personas que no estdn de acuerdo con el
programa de relerencia empezaron a comprar un auto adicional que los compensasa
del die que no circulaban, lo que lejos de aliviar el problema existente en la

actualidad, éste se ha agrabado.
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Lo cieno es gue el gobierno en su basqueda incansable por soluciobar el
problema del transporte y la vialidad sigue creando programuas, ampliando lineas del
meltro y creando nuevas lineas del tren ligero gug ayadun a deuahogor ol iifico y la
deficiencia del transpoite.

D) REGULACION URBANA (FRACCIONAMIENTOS, LRIDADES HABITACIOHNALLY,

EDIFICIOS DEPARTAMENTALLS).

Nuestra Constitucidn [Politica en su aiticulo 4 consuaygra el derecho de la
familia a disfrutar de una vivienda digna y decoiosa, este derecho surge como tal vn
la declaracién Universal du los Derechus del Hombire cin 1948.

Sin embargo el derecho & la vivienda ya existla conternplado en huestra Caita
Magna de 1917 a través del articulo 123 Fraccion Xi en donde se consideraba el
derecho du los trabajadores & tener una vivienda cdmoda e higiénica como un medio
para elevar su nivel de vida, pero de munera mis limitada que la actual.

Es asi que a través del tismpo se van creando programas e instituciones que
se encarguen de la construccion de vivienda creando para ullo Leyes y Reglamentos
que contengan las normas y los lineamientos que deberan aplicarse a las diversas y
variadas tormas de vivienda.

En materia de regulacidén urhana encontramos la Ley de Desarrollo Urbarno del
Distiito Federal, la cual fue expedida el 16 de Noviembie de 1976 y tiene por objeto

ordenar el desarrollo urbano del Distrito Federal mediante el establecimiento de
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normas, las cuales scrdn ejurcidas por el Dupartamento det Distito Federal, para
determinar los usos, destinos, reservas de tisira aguas y bosques.

Esta Lay contempla la existencia de wes formas de vivienda gue son:
Unidadas Habitacionales Fanuliaes y Bifamiliares, la Pludfainilivres y los Conjuntus
Habitacionales.

El articulo 75 du dicha Ley establece que i lus autorizacionus de vivienda
plurifarniliar y conjuntos habitacionales es necesario mencicnar cualus son las dreas
de los propietarios y cuales sorl las dreas que deberan donarse al Departarnento del
Distrito Federal, lus cuales en el caso de Canjuntos

Habitacionales carnesponderd el 10% del total de la superficie del terreno.
También se especilicaran las noinas téenicas de seguridad y salubiidad publica, asi
como el squipo inmobiligic wbanos v la dotacidn de sevicio pablicos camo son:
agua, drenaje, jecoleccidn de basura, uanspoite y mantenimiento de jardines,
ademds do las normas téonicas para la valoracion de tos eteclus de 10s proyectos en
el contexto utbano, en los emipleos y 2onas de Liabaju, en el valor de la ticira vy
otros aspectos de la econonifa urbana y en el transpuite du los habitantes.,

Esta Loy también sefala que para los efectos de lu constiuceidn de vivienda,
deberd hacerse maediante solicitud dirigida al Departamento del Distrito Federal,
misma que deberd satisfacer los requisitos pievistos por esta Ley y sus
reglamentos.

El 12 de Abril de 1986, se expide el ieglamento de zonilicacion para el

Distrito Federal mismo que se convierte en apoyo de la Ley de Desanollo Urbano del
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Distrito Federal, y tiene como objetivo establecer las normas de acuerdo a las cuales
el Departamento deberd ejercer sus atribuciones en materia de zonificacion y
asignacién de los usos, destinos y reservas de dreas, predios y construcciones.

En el articulo 30 de este reglamento, se dice que la habitacién plurifamiliar de
mds de 50 viviendas, se¢ considerard conjunto habitacionul en este caso el
propietario debera donar el 10% de la superficie total del predio al Departamento,
porcién que deberd tener frente a la vida publica y que podid destinarse a algan fin
de uso pablico o no, segun las caracterlsticas de la zona y lus dispusiciones de
Programa Diractor,

Los progiamas parciales duterminaran las dicas de equipamiento urbano do
que deberdn dotarse los conjuntos habitacionales, en inateria de educacion
elemental y media, asl como de servicios parala salud y para ¢l comercio.

Ademis de la Ley de Desarrollo Urbano del D.F. y del Reglamento de
zonificacién, también existu la Ley Foderal de Vivienda que tiene por ubjeto
establecer y regular los instrumentos y apoyos pina gue toda familia puede disfrutar
de vivienda digna y decorosa.

El 14 do Noviembre de 1983 se autoriza la Constitucion del Fiduicomiso de
Vivienda, Desanollo Social y Urbano cuyo objetivo es el du promover y realicar
programas de vivienda y desancllo social y urbano destinadus a satisfacer las
necesidades de la poblacién de ingresos minimos de la ciudad de México, ademds

de financiar la constiuccidn y mejoramiento de viviendas y conjuntos liabitacionales
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populares, asf como promover el mejoramiento y las condiciones de habitaciones de
los sectores economicamente débiles.

Los puntos a que se refiere el presente acuerdo son los siguisntes:

“PRIMERO. - Los usos y destinos de los predios donde se hayan construido o
se esténh construyendo conjuntos habitacionales del Fideicomiso de Vivienda y
Desarrollo Social y Urbano y en los que hayan realizado o se estén iealizando
acciones de regeneracién urbana y de sustitucién de vecindades, se consideran
permitidos por lo mismo exentos del trdmite administrativo de licencia de uso de
suelo e igualments de la constancia de zoniticacion.

SEGUNDO.- El Fideicomiso do Vivienda, Desurrollo Social y Urbano queda
también exento en los programas du vivienda realizados y yue se vstdn rodlizando,
de la obligacién de propoicionar dreas de donacidn, de equipumiento uibano,
cajones de estacionamientos y de satisfacer los requisitos piovios a la licencia de
construccion y de densidad de poblacidn.

TERCERO.- En los inmmucbles en que se constituyon el réghnen de popisdad
en condominio, se tendian por salistechos todus los requisitos adiministrativos,
urbanos y sanitaiios, establacidas por el aitlculo 4° de ta Luy de la maletia, por lo
que este acuerdo surte los efectos de declaratoria a que se retiere el articulo 3° de
la misma ley.

Las requisitas que por virtud de este acuerdo se tienen por satisfechos no

serdn sustituidos por contribuciones, impuestos y derechos de cualquier indole y

naturaleza.
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CUARTO. Para la autorizacidn definitiva de las escrilwras, contratos y
documentos, eh los que se hagan constar las adquisiciunes de inmuables a quu se
refiere este acuerdo o a la constitucidn del régimen de propiedad en condominio,
cuando los bienas inmuebles provienen del patrimonio privado del Departamento de
D.F. o del propio Fideicomiso, no serd necesaria la expedicidn del certificado de
libertad de gravdmenes ni la obtencidn de no adeudo de la Tasoreria de esa
dependencia, a que se refisre el articido 8° de la Ley de Hacienda del propio
departamento, asimismo se tendrd como avalio el mismo precio de venta,

QUINTO, Los contratos, las oparaciones y actos a que sa refiere este acuerdo
podrdn hacerse constar en documentos ante dos testigos e inscribirse en al Reyistio
Publico de a3 Propiedad con la constuncia del registrador sobre la autenticidad da las
fiimas y de la voluntad de las partes, siempre y cuando ul valor del inmusble no
exceda de 3650 veces el salario minimo vigeita por cuota diatia,

SEXTO. Los contratos, las opelaciones y los uclos rulacionados con lus
inmuebles a que se refiers este acuerdo, quedan exentos del pago de toda clase de
impuestos locales, derechos o contithucionus 1on excepcion de lus gastos
adminisirativos con motivo de la integracion de los expedientes técnivos.

El impuesto predial vy los derechos por consumo de agua su causardn y
cumplirdn en lus tdiminos de las disposiciones legalas aplicalies.

SEPTIMO. Para efectos de titulacion registrales o catastrales, los datos del
inmueble relativos a ubicacién, superficie, medidas y linderos setén los que

proporcione en su caso el Fideicomiso de Vivienda, Desairollo Social y Urbano.
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OCTAVO. Par el prusente acuerdo quudan avtorizadas la funcisn, subdivisidn
o telotificacion yue sea esvictamerte nocesario raalizi on los predios ohyeio de et
acuerdo,

MOVENO. En los inmuebles materia de las operaciones a que sa selicie aste
acuerdo, no existe daclaratoria sabre previsiones, destinos, usos o reseivas.

DECIMO. La transmisién de la propiedad de fos inmuebles se pourd realizar a

través de contratas de compra venta a plazos con cldusula rescisoria “. {34)

Existe otra figura relativa a la creacidn de grandes construcciones como son
los fraccionamientos, los cuales se encuentran regulados por la ley de Desarrollo
Urbano del D.F. del articulo 61 al articulo 72.

El articulo 61 deline al fraccionamiento de la siguiente manera: "Se entiende

por fraccionamiento la division de un terreno en lotes, que requiera del trazo de una

0 mas vias publicas”. {35)

Las fraccionamientos deben reunir ciertus caracleristicas para que sea posible
su constitucion y estas se encuantran contenidas dentro del articulo 62 de esta Lay,

la cual dice que las autorizaciones para fraccionar deberan tomar en cuenta los
siguientes:

" |, Las zonas en que se pernmiten;
I, Las diferentes clases de fraccionamientos en funcién de su destino;

. Los indices aproximados de densidad de poblacién;

48



V. La organizacién de la estiuctura vial y del sistemia de transporty;

V. La proporcidn y aplicacidn de las inversiones en sus diversas ctapas;

Vi. Las proporciones relativas a las reas y servicios comunitario y el equipo

e infraestructura urbanas;

Vil. Las especilicaciones 1efativas a las caracteristicas y dimensiones de los
lotes, a la densidad de construccion en los fotes considuraclos
individualmente, asi como las densidades totales;

Vill. Las nosmas de urbanizacion y de las dreus gque quedaran a cargo dul
Departamento del Distrito Federal y;

IX. Las demads normas técnicas y 1os demds durechos y obligaciohes que se
consideren necesarios para el racional funcionamiento urbano del
proyecto.” 136)

Las autorizaciones para que exista un fracciohaimicato deberan ser expedidas
por el Departamento del Distrito Federal y surd esto el que fije los precios nidxumos
de venta tomando en cuenta las diversas cateqorfas de los fraccionamientos y
considerando la inversion, los costos de wbonizacidn, y gastos linancieros, asi
como la utilidad razonable tal y como lo determinu el articulo 64 do la ley en
cuestion.

Mads adelante ol articulo 67 se toficre a los procedimientos que se duberidn
seguir con el objeto de realizar la publicidad para la venta de los lotes de los

fraccionamisntos o en su caso de las viviendas, ésta deberd ser aprobada por el
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Departamento de Distrito Federal ¢l cual deberd vigilar quo el sistema de ofertus
corresponda a la aprobacidn concedida.

£l artfculo 68 marca que la solicitud paia fraccionar un terreno debeid soi
formulada por una persona fisica o moral, la cual deberé tener la propiedad y la
posesidn del predio objeto de la solicitud, paru lo cual deberd acumpaniar el titulo de
propiedad debidamente inscrito en ¢l Registio Publico de la Propiedad y del
Comeicio,

El artfculo 70 sedala que las obligaciones a las gue se sujela a la paisona a la

que se ls concede el perimiso para fraccionar seran las siguienles:

“I. Donar el Departamento del Distiito Federal la superticiv del leireno gque se
destinaran a vias publicas dentro de los limites del fraccionamicnto;

Il. Donar al Departaivento de Distiito federal ya urbanizada el 20% de la superficie
total vendible que se destinard a servicios publicos, salvo que el area resulte
inconveniente por razones técnicas o por conformacion del predio a juicio del
Departainento, en cuyo caso se deberd hacer donacion en efectivo del equivalente al
valor comercial de dicha superficie de terreno;

lll. Realizar las obras de urbanizacién de la s vias pablicas previstas en el proyecto
autorizado y

V. Acreditar haber cumplido previamente con las obligaciones fiscales que

delermine para el caso la Ley de Hacienda del Departamento del Distrito

Federal".{37)
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Se consideran ileyales los fraccionamientos que no estén autorizados por el
Departamento de Distrito Federal o ayuellos que habiundo sido auturizados no hayan
realizado las obras o no hayan cubierto los requisitos a que ostdn obligados de
acuerdo con la autorizacién concedida.

En caso de que se presentara alguno de los supuestos anteriorss el
Departamento podid intervenir tomando {a administracion de los fraccionamientos o
de las operaciones que se hayan celebrado con estos inotivos.

Por otia parte en caso de expropiacion el importe de la indenmnizacién sera
cubierto por 6l Departamento o por la persona de derecho plblico o privado a cuyo
patrimonio pase la cosa expropiada en la medida y plazos on que se causen los
recursos provenientaes dal proceso de regularizacién, que no excederdn de diez ailas,
en el concepto de que el monto de la mnisma se deduchidn las cantidades que el
fraccionador hubiere recibido de los adquirientes; ademds de aplicar las demds
medidas de scguridad y sanciones que establece esta Ly,

Adumdas de los conjuntos habitacionales y los fracciunamientos también
existen los edificios dupaitamentales como otia opeidn de propivdad y esta se
encuentra regulada por fa ley sobre Régimen de Propiedad en Condominio.

Esta ley regula la figwa del Condominio en 44 articulos de los cualus
mencionaremos los mds importantes,

En primer lugar mencionarenios el articulo segundo que seiala los casos en

los que se vtigina el condominio y que son los siguientes;

51



“|, Cuando los diferentes departamentos, viviendas, vasas, v localus de que
consta un edificio o que hubieren sido construidos dentro de un inimusble
con partes de uso comun, pertenezcan a distintos dueiios.

Il. Cuando los diferentes departamentos, viviendas o lccales que se
construyan dentro de un ininuebls pero contando éste con elemuntus
comunes e indivisibles, cuya propiedad privada se reserve en los términos
del articulo anterior se destinen ala enajenacion de personas distintas;

lIl. Cuando el propietario o propietarios de un inmuebls o dividan en
diferentes departamentos, viviendas, casas o locales para enajenarlos a
distintas personhas, siempre que exista un elemento comin de propiedad
privada que sea divisible.” (38)

El articulo cuarto dice que para que pueda constituir el régimen de propiedad
en condominio el propietario deberd declarar su voluntad en escritura pablica, en la
cual se hard constar en primer témino las medidas, dimensiones y linderos del
terreno que corresponda al condominio, en segundu lugar la constancia de haber
obtenido las licencius, autorizuciones o permisos de constiucciones unbam.m y de
salubridad que requicre este tipo de obra; en tercer lugar una descripcidn goneral de
las constiucciones y de la calidad de fos materiales empleados o que vayan a
emplearse, tanibién deberd hacerse la descripcidn de cada depanamento, su ndimero
situacién medidas, piezas y demds datos necesarios para identificarlos; quinto, el

valor nominal que so le asighe a cada departamento, sexio ¢l destino general del
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condominio y séptimo fos bienes de propiedad comiin y su destino, asi como los
demds datos que sean necesarios para su identificacién,

Ademds de los requisitos anteriores en el apéndice de fa escritura se
agregaran debidamente certificados por el notario el plano general y cada uno de fos
planos de cada departamento, asl como también el reglamento del condominio.

Dice el articulo quinto que fa escritura seiialada deberd inscribirse en el
Registro Publico de la Propiedad.

Mds adelante el articulo trece enumara cualos son las zonas de uso comun del
condominio:

“l. El terreno, los sotanus, pdrticos, puertas entrada, vestibulos, galerias,

courtedores, escaleras, patios, jardines y espacios que hayan sefalado las

licencias de construccidn como suficientes para estacionamientos de
vehiculos siempie que sean de uso general,

Il. Los locales destinados a la administracidn, porteifa y alojamionto del

portero y los vigilantes;

l. Las obras, instalaciones, aparatos y dumias objulos que siivan al uso o

distrute comun tales como fosas, pozos, cisleinas, tinacos, ascensores,

montacargas, bombas y motores;

IV. Los cimientos, estructura muros de carga y los techos de uso general ".

(39)
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Los aiticulos subsecuentes hablan de los derwihos y obligaciones quo biensn
los conddininos, asl coino du las asumbleas, la designacidn de adnmtisuadur y la

obligacién que estea tiene para los conddminus.

E) INVASIONES Y TENENCIA IRREGULAR

Cada vez con mmayor velocidad se abate sobre las grandes ciudades el oleaje
de los inmigrantes rurales, la gente del campo y las ciudades pequeiias; estas
persanas llegan a las ciudades con escasa preparacion, poco dinero y sin experiencia
para poder desarrallar algtin tipo de empleo.

Aunado a lo antelior carecen de un techo dande vivir, lo cudl obliga en
algunas ocasiones a hacinarse con familisres o amigos y en otros casos a tomar
posesion de edificios maltrechos o vecindades que han sido abandonadas por sus
anterioras acupantes, cuyos ingresus han mejorado.

Estas familias con ¢l paso del tiempe se mezclan con olias que lienen las
mismas caractelisticas y probleinas y Hegan a fonmar gimpos, ésios st apoderan de
una superficie susceplible de poblarse, provacando la proliferacion de ciudades
perdidas y cinturones de miseria.

Los ocupantes de uestos termrenos tencn basicamente dos necesidades
inmediatas, la de vivir en la ciudad y la de tener un techo a bajo precio. Con esto

surgen los aseniamientos irregulares que tienden a agravarse, en virtud de la
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evolucién econdimica del pais, transfonmandose con rapidez, pasando do un pals
esencialmente agricola a una nacion preponderantemente urbana.

el incremento de la poblacién y su éxodo hacia las ciudades, constituye una
manifestaciéon tipica de la cultura moderna. Cada dia son mds numerosos los
nucleos urbanos que se instalan en las ciudades con la consecuente demanda de
servicios publicos y habitacién.

Las manifestaciones sociales en los asentamientos humanos, han
quebrantado las normas jurfdicas y técnicas que sobie tenencia se aceptaba hace
algunas décadas, principalmente sobre el suelo urbano.

La migracion del campesino a la ciudad, era un hecho inminente pero su
razonamiento y andlisis no concluyd en soluciones adecuadas de planificacidn social
y politica hacia la ciudad. Al no existit oferta de suelo en las ciudades, los
asentamientos se manifiestan espontédnesamente, ¢l fenémeno de la inegularidad en
la tenencia de la tierra en cuanto al asenlamientu unifamiliar y de grupos, se ha
generado en forma constante y creciente solire el territono nacional, los centios
urbanos que han sido mds favorables para el desanollo de estos asentamientos son;
£l Distrito Federal, Guadalajara, Monterray, Ledn, Tijuana, Mexivdli, Coatzacoalcos,
Villahermusa, Salina Cruz, Acapulco, Manzanille, Puerto Vallaty, Tanpico, Ciudad
Madero, Ciudad Obregon y ciudad Judrez.

Existen dos clases de terrenos en donde surge la irregulandad y son por una

parte en terrenos propiedad del Estado, ya sea fedetal v local y por otro lado en

terrenos de propiedad privada.
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La inegularidad en los teimenos gus putonceon o o federacion cu da
primordialmente porque en la mayorla de los casos las zonas fedurales se
encuentran cercanas a las grandes ciudades y la poblacién al tener necesidad de un
espacio donde levantar un techo para vivir y no sisndo posible dentio de la mising
ciudad, o hacen en las zonas aledaias y 8stos terrenos normalinente son propiedad
de la nacidn.

Reviste mayor importancia el caso de los terrenus ejidales gue hay sido
entregados por el Gobierno a los ejidatarios para el cultivo de sus parcelas; al ciecer
la urbe arrastra con ella los terrenos ejidales cambidndose radicalimente sl destino de
eslas dreas, on virtud de que representan ol atractivo de subdividir el tenreno
inmoderadamente en fracciones tan pequenas quu vienen a resolver la oferta que se
hizo a los ejidatarios por fa carencia de vivienda barata y al alcance de los que
emigran del campa a la ciudad, resulta también conveniente establecer que fa
medida pata solucionar el problema de la irregulatidad, ne s sélo regularizar, sino
tanmbién tonar algunas medidas para prevenir que se de este tipo de asentamientos
en estas 20nas,

No hay ciudad en todo el tetritorio cuyo crecimiento no haya alcanzado y osupado
tierras comunales y ejidales. Un caso tipico s el Ajusco con una extension de seis
mil hectdreas, el poblado del Ajusco, ha sufrido fos impactos dei crecimiento de
poblacién y de la tacilidad de oferta que los propios camuneros han hecho al publico

en general.
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Ante la evidencia creciente de familias quo voupan ilegalinente terenos
gjidales y comunales dentro de las zonas urbanas y suburbanas, se procedio a crear
el Comité para la regularizacion de la Tenencia du lu Tiena (CORETT). La férmula
juridica no fue la idonea, por lo que se procaedié a convertirla en Coinisidn, como un
organismio publico descentralizado de cardcter téenico y social, con peisonalidad
juiidica y pattimanio propio.

Los objclivos de fa Comisidn son primordiahinente el de regularizar 1a 1enoncia
de la tierra, asi comu programar los espucios libres para la factibilidad del
crecimiento urbano de la poblacion ademas de incorporar las areas regularizadas a
los fundos legales de las ciudades, asi inismo promover la creacion de
traccionamientos urbanos y suburbanos y suscribii las cscriluras publicas y titulos
de propiedad a los particulares y promover programas ante la banca privada con el
objeto de que se les olorgue crédito a los avecinados que son sujetos de
regularizacion.

En 1974 se reforma los articulus 117 y 122 de la l.ay Federal de la Reforma
Agraria a ravés de la cual se le otorga emplia capacidad a CORETT para regularizar
las dreas donde existan asentamientos humanos irregulares,

Posteriormente se crean otros organismos que tienen como ubjeto al igual que
CORETT, regularizar la tenencia de la tierra y entre ellos se encuentia el Instituto
para el Desartollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular, asi como la
creacion de la Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecologia (SEDUE) participando

también en el proceso de la regularizacién de la tenencia de la tierra,
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“Para 1978 el D.D.F., estimaba que existian 60O colonias populares en
situacién irregular con 7000 lotes. De éstos 420,000 {68%) correspondfa a tierras
comunales, 210,000 (30%) a tierra ejidal y los restantes 70,000 {10%) a tierras
privadas.” {40)

A través del tiempo se han creado diversos programas y organismos cuyo
objetivo es el de abocarse a resolver el problema de la irregularidad, misma que se
presenta no sdlo en el Distiito Federal, sino que también se da en jos municipios
conurbados, razdn por la cual estos comienzan a operar al mismo tiempo en el D.F.,
asf como fos 17 municipios,

Los asentamientos humanos irregulares, han pasado de una etapa (1960 -
1970}, donde predomino la espontaneidad y la casi nula participacion del estado
para resolver el prableina, a una etapa {1970 - 1994) en que predominan ustas
colonias populares, ahora existuly en casi todas las Delcgaciones del D.F. y vn todos
los municipios metropuolitanos.

Si bien es ciarto que la regulatizacion de predios invadidos y fraccionainientos
ilegales es necesaria, tumbien es cicrto yuu los mecanisines utilizados no parceen
ser los mas adecuados, ya que estos en muchos casus no acatan directaments la
causa del problema ni previene su recurrencia en el fuiliro, sino gue s6lo sirven para
resalver los conflictos derivados de las demandas pupitlares que se presentan en el
momento,

Por otra paite alguna de las regularizaciones que se han levado a cabo sobie

todo en los municipios canurbados de la zona metiapalitana de la Ciudad de México,
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no han tenido baneficio sucial, guie us la finalidad du la regutaieasion, ya que se ba

permitido dar a la tierra un uso industrial y habitacional que no ha favorecido & la

poblacién.

A pesar de estos inconvenientes se siguen creando programas de organismos
que se aboquen a dar solucién a este problema. Prusba de ello es el acuerdo emitido
el 28 de Agosto de 1988, por el cual se crea una Comisidn Intersecretarial, la cudl
tiene como objeto establecer las bases para la ejecucidn y la integracién de
programas de constitucion de reservas territoriales y de regularizacién de la tenencia
de fa tierra.

Esta comisidn se encuentra integrada con la Secietaria de Dusanolio Usbano y
Ecologia, por la Reforma Agraria y por la Secretarla de Programacion y Presupuesto.

Las funciones de la Comisién son fas siguisntes:

“4 Elaborar fas bases de coordinacidn y colaboracion con los gubierous estatales
y municipales para la construccion de reservas taritosiales, regulatizacion de
la tenencia de la tierra y ejecucidn de proyeclos espaciticos de
fraccionamientos urbanos de interés social.

i} Establecer mecanisimos de coordinacidn y colabaracidn a fin de agilizar lus
procedimientos tendientes a la realizacion du lus objelivos a gue se reficre la
traccion anterior, a efecto de que las autoiidades loceles puedon disponu

oportunamente de la tivrra necesaria, conforme a los planes y programas

respectivos,
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in Definir lineamientos para promover lu transferencia de lus estados y
municipios de los programas de regularizacién de la tenencia de la tiena en
proceso o de aquellos que se realicen en lo futuro, con arreglo a las
disposiciones legales aplicables,

v Promover la constitucién de empresas que tengan por objeto la realizacion de
fraccionamiontos whanos de interés social, bajo la conduccidn de los
gobiernos estatales y municipales.” (41)

Sin embargo la presién de dicha Comisién, no resuelve el problema un su
totalidad, ya que existen asentamientos irregulares «ue se han forinado en predios
cuya lotificacion & fraccionamiento, no han sido aututizados ni cuentan con los

permisos conrespondientes.

Otro de los programas realizados para la consecucion del fin antes sefialado,
es el realizado por el Departamunto del Distrito Federal de fecha 28 de Marzo de
1989 a través del cudl el Departamento del Distrito Federal en colaboracién con el
Colegio de Nolarios, se han dado a la taiea de regutanizar los usentamientos que se
encuentran en situacidn ilegal.

En este acuerdo se hacen simplificaciones en los tramites con ¢l objelo de
acortar los mismos, ya que estos nomahnente son iiuy tardados,

Uno de los requisitos que se simplifican en este programa, es la expedicion de

un certificado de libertad de grabamenes, asl como las constancias catastrales y los
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certificados de adeudus del impuesto pradial, misines qus 1w se solicitan conw la
finalidad de agilizar y hacer mds viable el tréinite.

Este programa Unicamente serd aplicable a los beneficiarios que se
comprendan en dichos programas en los que intervenga en su titulacién el
Departaimento, se incluyen también las adquisiciones y enajenaciones que se
realicen por cualquier titulo, incluso a través de un fideicomiso.

Este acuerdo también autoriza las notificaciones, divisiones apeituras de
calles y otras vias de uso comiin que existan con anterioridad a la expedicidn de
este acuerdo y se tendidn por regularizadas en cuanto a licencias, permisos o
autorizaciones y estaran exentos de proporcionar las dreas de donacién,
equipamiento urbano, cajones de estacionamiento y lus permisos correspondientes a
las licencias de construccidn,

Para los efectos del otorgamiento de las escrituras de adquisicidn, su
inscripcidn en el Registto Publico de la Propiedad, los datus de los inmnuebles
relacionados a la ubicacidn, superficie, medidas y colindancias serdn los que
proporcionen al Depaitamento.

En todas las regularizaciones realicadas riedisnte este Programa, no su
realizardn avalios individuales, sino que éste so realizurd a tiavés de la Comision de

Avaliios de Bienes Nacionales individualizados por el Departamento del Distrito

Federal.
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La firma de estas escrituras coprerd a curgo del titular de la Direccion Gepural
de Regularizacidn Teuitorial y a los directures de diva de la propia direccién,
bastando para acreditar su personalidad, a exhibicidn del nombramiento respectivo.

En virtud de lo ya sefalado, podemos apreciar que los programas que se han
realizado, han sido con el objeto de regularizar todos los predios que han sido
invadidos, sin embargo, no existe ningln programa que ayude a evilar que sa siga

dando este tipo de Ilnvasiones que deberia de convertirse en una preocupacion

mayaor por parte del Gobiemo Federal,
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CAFPITULO Il

INTEGRACION DE GRUPOS

A) ASOCIACIONES CIVILES Y SOCIEDADES COOPERATIVAS.

No profundizaré en andlisis de estas figuras, no porgue no sean importantes,
sino porque este es un tema tan amplio que bien podria ser objeto de otra tesis; es
por ello que sélo hago una mencion ligera de ollas,

Antes de tratar el tema de las Asociaciones Civiles en su aplicacién a la
materia que nos ocupa, que es la vivienda, 1esulta necesaurio definnla.

Es asi que el Cédigo Civil vigente en su ardculo 2670 la define asl:

"Artlcuto 2670.- Cuandu varios individuos convinieran en reunirse, de manera
que no sea cnteramente transitoria, para realizar un fin cumiin que no este prohibido
por la Ley y que no tenga cardcter preponderantemerile econdmico, constituyen una
Asaciacion). (42)

Se dice que estas Asociaciones deberdn sor insciitas en el Registro Puablico,
con el objeto de que puedan producii efectos countra teiceios, y que jos socios
tienen derecho a vigilar que las cuotas soan aplicables o los fines para los cuales
fueron creadas, teniendo derecho también a exaruinar los libros de contabilidad y

demds papeles de ésla.
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Ahora bien, las Asociacionss Civiles en materia de vivienda, operan de dos
maneras; la primera cuando estas Asociaciones son creadas con el objeto du otorgar
recursos para persaonas de bajo nivel econdmico para la obtencidn de una vivienda.

Estas Asociaciones resaltaron su importancia sobre todo en el Distiito Federal
a ralz de los sismos que o sacudieron en Septiembre de 1985, las cuales a travéds
de sus aporlaciones econémicas ayudaron a un gran ntmero de damnificadas para
obtener una vivienda a crédito a través de pagos mensuales que no serla rayor del
20% al salario minimo mensual y pagos anuales equivalentes al 10% del salario
minimo anual.

Otra de las formas de apoyo, fue la de ayudur o los damnificados para adquisir
la tierra a través del Departamento del Distrito Federal y financiar el proyecto y la
construccidn de fas viviendas,

Un ejsinplo de estas Asociaciones sun; la Ciuz Roja Mexicona y ta Fundacién
para el Desanollo de la Comunidad y Ayuda Infantil A.C. (FUNDECAL).

Sin embargo, o Asociacidn Civil también se da cuando un grupo de personas
decide asociarse con el objeto de obtener un ciddito hipotecaio para vivienda
colectiva y ante un organismo cuya fimalidad sea precisamente la de otorgar
créditos, respondiendo pur el pago de este crédity toda la Asuciacion y  otorganido
una garantla crediticia en conjunto,

También existen las Sociedades Cooperativas, las cuales se encuentran
definidas a través de la Ley General de Sociedades Cooperativas y gue se definen de

la siguiente manera.
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“Articuto 1°.- san Sociedades Cooperativas aquéllas que ratinen las siguientos

condiciones:

Vi.-

Vii.-

Estar integradas por individuos de la clase trabajudora que apoiten a la
sociedad su trabajo personal cuando se trate de cooperativas de productores,
0 sea apiovisiones a través de la sociedad u utilicen los servicios que ésta
distiibuye cuando se lrale de cooperativas du cansuinidoies;

Funcionar sobre principios de igualdad en derechos y obligacionas de sus
miambros;

Funcionar con mimero variable de socios, nunca inferior de diez;

Tener capital variable y duracidn indelinida;

Coariceder a cada socio un sélo votu;

No perseguir fings de lucro;

Procwrar ol megjuramicite saciol y wcondmicu de sus asociadus mediante fa

accién conjunta de éstos en una obra coluctive;

Vili.-

Repartir sus 1endimivntos aprérrata entia los sucios en razdn del tiempo
trabajado por cuda unu, si se wala de cooperativas de produccion; y de
acuerdo con el mmonto de las operaciones tualizadas coun lu suciedad, en las de

consunto.” {43)

Ademds de la definicidn respecto a lo que os una Socisdad Coopurativa,

tambidn existe una definicion mads concrela que se reliere a las Sociedades

Cooperativas de Vivienda y que se rigen por el articulo 49 de la Ley Federal de

Vivienda, definiéndola de la siguiente manera:
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“Articulo 49.- Son Sociedades Cooperativas de Vivienda aquéllas que se !
constituyen con el objeto de construir, adquirir, mejorar, mantener o administrar
viviendas, o de producir, obtener o distribuir materiales basicos de construccién para
sus socios.

Sélo se consideran Sociedades Couperativas de Viviends, aquélias que
funciones de acuerdo con las disposiciones de este cupitulo, con las de la Ley
General de Suciedades Cooperativas y otros ordenamientos aplicablus.” (44)

Mas adelante ¢l articulo 50 nos seiala los tipos de suciedades que podrén
formarse, y estas son las siguientes:

“I-  De produecidén, adquisicidn o distribucién de materiales basicos para la
construceidn de viviendu;

.- De construccidn y mejoramiento de un solo proyecto habitacional;

.- De promocidn continua y permanente de proyectos habitacionales que atienda
las necusidades de sus socios, organizados en secciones o en unidades
cooperativas;

V.- De conservacion, administiacidn y prestacion de servicios para las viviendas
multifamiliares o conjuntos habitacionales.” (45)

Esta Ley sefiala, que bastard para su constitucion la Asamblea Genoral que
celebren los Socios, en la cual se sentardn las bases de su constitucidn o sus
modificaciones, teniendo que levantar un acta circunstanciada que deberd remitirse
a la Secretaria de Trabajo y Previsién Social y una vez recibida por dicha Secretarla,

se inscribird en el Registro Cooperativo Nacional,
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Se dice que las Sociedades Cooperativas, sélo podrdn adquirir los bienes
estrictamente necesarios para la consecucién de sus fines y sélo entregardn las
viviendas que produzcan a sus socios y podrén utilizar para ello la forma que
establezca la cooperativa.

Estas sociedades también pueden prestar sus servicios y enajenar los
materiales que produzcan a los organismos publicos de vivienda y otras sociedades.

Por dltimo se establece que la Secretaifa de Trabajo y Previsién Social, sdélo
tendra a su cargo vigilar el cumplimiento de las normas a que se refieie éste
capitulo,

Es asf que a través de la descripcidn ya sefalada, nos podemos dar cuenta de
qué maneia se puede hacer uso de estas asociaciones y sociedadus para aplicarlas a
la vivienda y que  través de cllas se abran nuevas opciones para dar cumplimiento

a la demanda de vivienda.

B) PROBLEMA HABITACIONAL Y DEMANDA DE CASA HABITACION EN CENTRUS

URBANOS.

Aungue todas las lamilias existentes sn México ticne algo en donde habitar, una
porcidn importante de la poblacidn, lo hace en lugares insalubies y en condiciones

de hacinamiento.
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México es uno de los palses que tienen una de las mds altas tasas de
urbanizacién por lo que los requerimientos de educacidn, infraestructura, empleo y
vivienda aumentan mds rapido en el medio urbano.

Las necesidades de vivienda urbana, estdn relacionadas con el pioceso de
urbanizacién contribiiyendo a agudizar el problema de la vivienda en las ciudades,
Se dice que a mayor tamaiio de ciudad, mayor es el ddficit de vivienda,

Al relacionar el déficit de vivienda con la dindmica de crecimiento, se observa
que el grupo de ciudades que mds atraccion de poblacion tiene, son las que
presentan mayor demanda de casa habitacién, en funcion de su elevado
craeciniento.

El problema habitacional por ende, es mas grave en las ciudades con mayor
dindmica econdmica, al atraer grandes cantidades de migrantes pobres que se
encuentran imposibilitados para adyuitir casas adecuadas se ven en la necesidad de
vivir con otras familius en una sola vivienda, trayendo conlo consecuencia el
hacinamiento , o al no tener un techo donde vivir se inteyran u colonius populares o
ciudades perdidas,

La demanda de vivienda estd determinada por la imagnitud de distiibucisn del
ingreso familiar y por los precios relativos de los servicius du vivienda.

Dentro de las variables que determinan la demanda, ol ingreso quu cada
familia percibe es lo mas importante, ademas del consumo familiar con el objuto de
poder determinar los costos que deberfan tener las viviendas para satisfacer a los

estratos bajos de la poblacion, segun sus diferentes capacidades de pago.

71



A partir de estos elementos, se puede determinar la magnitud de la demanda
de la vivienda, asi como los sectores de la poblacién que actualments no tienen
acceso a las viviendas producidas con la intervencion de instituciones privadas, ni
tienen los medios para hacer sujetos de crédito de los programas de vivienda
promovidos por el Estado.

A todo el problema de vivienda, hay que agregar lus bajos niveles du ingreso
que trash como consecusncia que su capacidad de pago sea mas reducida, ya que
éste ingraso tambidn debe cubrir sus necesidades de alimentacién, vestido y
servicios de tiansporte.

Ademas de este déticit du vivienda y los altos custos de la misma para
compra, se suma otro problema de igual magnitud, que s el de la vivienda que se
da en renta.

Por una parte las tamilius se enfrentan al peoblema de no poder adquivir una
vivienda en compra por carecer de fos recursus econdmicos suticientes para
satisfacer los requisitos que exigen las institucionus tanto privadas como publicas
que se encargan de otargu créditus y por la otra, las viviandas gue existen en renta,
también poseen montos superioies a sus posibilidades econdmicas, motivo por el
cual se ven en la necesidad on muchas ocasiones de hacinarse o de agruparse e
invadir predios o tenenos ejidales o privados,

La demianda de casa habilacion en el Distiite Fedoral y su zona conwbada,
también es bastante grande, ya que como se vio en capltulos anteriores, éste ha

crecido en forma acelerada, trayendo como consecuencia que no sélo la vivienda
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sea insuficiente, sino que debido a este crecimiento, no se pueden satisfacer otras
necesidades vitales tales como los servicios esenciales que cada nucleo de
poblacidn debe tener.

Se observa que en las grandes ciudades en general, existen niveles muy altos
de viviendas que son rentadas, esto es, que una gran concentracion de vivisndas, se
encusntran en pocas manos y son destinadas al alquiler,

El fendmeno de la concentracion de la propisdad que se destina a renta,
indica que fuertes capitales financieios, son abocados a este tipo de inversiones,
situacién que crea dependencia e inseguridad en grandes sectores de la poblacién
que se ven en la necesidad de rentar una vivienda, agregando a esto los abusos de
los arrendataiios.

Cada vez es mayor la demanda de casa habitacion en funcién del crecimiento
de las ciudades y cada vez es mds diticil poder sauisfacer éstas necesidades, por lo
que el gobierno en su afan de combatir el problema, sigue coreando programas para
otorgar créditos, asl como prograinas de regulaizacion de predios que han sido

invadidos y asl dar esa garantia de vivienda que oxige la publacion,
C) PRINCIPALES INSTITUCIONES DE VIVIENDA EN L SECTOR PUBLICO.
a continuacién se analiza la accidén habitacional desanollada por el sector

poblico a wravés de las instituciones mds importantes encaigadas de financiar la

construccion de vivienda.
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L. Banco Nacional de Qbras y Servicios Publicas, S.A. (BNOSPA).

El BANOSPA, e la Institucidon Pablica mas antigua , creada para atender ¢l
prablema de la vivienda en zonas urbanas y mediante un sistema de financiamiento
bancaria,

La Ley General de Instituciones de Crddito pramwuigada en 1924 y la creacion
del Banco de México, S.A. en 1925 son los antecedentes inutitucionales nds
importantes para su farmacion 1933.

Diversas modificaciones ha sufrido su legislacidn sin vaiar su funcionamiento
institucional. En 1947 absorbe el Banco de Fomento de la habitacién fundado en
1943 y que desairallaba programas de vivienda a bajus costos.

Sus abjetivas son los de promover y orientar el financiamiento para la
realizacién de obras publicas y servicivs de interds social, actGa como agente
financieio a asesor técnico, tanto del gobierno tederal como de yobieimas locales en
otras organisimos publicos.

Su marco juridico son las disposiciones jurfdicas sobre las cuales opera y son
la Ley General de Instituciones de Créditos y Organicacienes Auxilisres quu 85 una
disposicién de caracter general e incluye a todas aquéllas instituciongs y organisinos
encargados de otorgar ciéditos para obras de caidcter social o particular, entre allas
la vivienda y su ley organica que regula el funcionamionto del Banco, fija sus
objetivos y su estructura administrativa.

ta vivienda se adjudica en propiedad por medio de cortificados de

participacidn inmobiliaria ne amortizable que tienen la caractaifstica de permitit el
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usufructo del inmueble, de no poder embargarse en beneficio de terceros y de que
una vez que todos los tenedores hayan terminado de pagar, pueda decidirse la
venta o bien adoptar el régimen de copropiedad, condominio o fideicomiso de
administracion.

Los recursos de BNOSPA, provienen de emisién y colocacion de valores,
comprende bohos hipotecarios, certificados de inversién y otros titulos que amparan
financiamientos especificos. Ademds de créditos otorgados por institucionss
bancarias nacionales o extranjeras y por recursos del gobiemo federal y otios
organismos publicos.

Existen dos formas da financiamiento dul Banco, una cuando se presenta una
solicitud expresa de alguna entidad federativa o de grupos da trabajadoies que
contando con terrenc propio deseei construir sus viviendas y la otra cuando se trala
do una accidon proinocional aplicando sus recusos propios a la construccidn de
vivienda nueva y wibanizacién del tureno, accion que es destinada al pablico en
general,

Los requisitos cque doben r1eunirse para la  adquisicion de vivienda
principalmente son: un ingreso familiar mensual minimo que asegure disponer de un
25% para ol pago de la vivienda, ser jefe de familla y no ser propictario de
inmuebles en la zona donde se encuentia la vivienda.

Los conjuntos realizados por éste Banco, son administrados por
administradoras inmobiliarias, creadas por éste para atender los problemas de

administracion y manteniiniento durante el periodo de amortizacidn del crédito. sus
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funciones son las de entregar en condiciones adecuadas lauw unidadaes, atencion da
problemas legales, aseo de 4reas comunes y vigilancia y mantenimiento de los
equipos e instalaciones.

.- Programa Financiero de Vivienda (PFV) y Fondo de Operacién y Descueito

Bancario a la Vivisnda (FOVI).

El Programa Financiero de Vivienda, es un mecanisimo de cardcter financigio,
creado por el gobierno foderal, funciona a través del Fondo de Operacion y
Descuento Bancario a la Vivienda, que se encarga de la coordinacidn y vigilancia del
programa.

Su arco juiidico comprende las disposiciones legales para la creacion de dos
organismos: £l Fondo de Operacién y Descuento Bancario (FGVI) creado como
Fideicomiso en ¢l Banco de México, S.A. por la Sccretaria de Hacienda y Crédito
Publico en 1963, y el Fondo de Garantla y Apayo a los Créditos para la Vivienda
(FOGA), tideicomiso de apoyo al FOVI, que también fue creado en el Banco de
México,

Sus objetivos son los de tacilivar la cornpua de vivienda de inteiés social,
lograr que instituciunes de crédito privado concedan financiarnientos especiales,
promover la generacion de ahorios de un sector du la publacion y aumentar la
ocupacidn en base a la constiuccién de conjuntos habitacionales.

Los recursos con lus que cuenta el piograina piovisnen fundaimentalimente del
Gobierno Federal, a través de la Secretaria de Hacienda y Crédito Pablico; de la

banca privada y de Bancos u Organismos extranjeros o internacionales.
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Los requisitos paia ser beneficiaiios de un crédito, son sirnilares u los de otros
organismos, pero para otorgar vivienda a peisonas que perciben el salaiio minimo,
se hace a través del banco de México y de organismos publicos. En este caso las
personas beneficiadas, deben pagar un enganche dal §% del precio de venta, los
créditas son a 16 afos y con un interés del 6% anual.

La forma de adquirir la propiedad es mediante un certificado de vivienda que
son contratos que establecen la posibilidad de uso inmediato y transmisidon del
inmueble sin tener que cubrir los gastos notariales, ni impuestos de traslacién en el
momento de la operacidn, sino hasta el final de la aimontizacion.

l.-  Departamento del Distrito Federal (D.D.F.) Direccidn General de la Habitacién

Popular (DGHP),

Sus antecedentes se encuentran en los programas de vivienda que el D.D.F,
enmpezd a desarrollar a partiv de 1934, aio en que se cmite un decreto presidencial
que le encarga la construccidn de viviendas ccondimivas pala sus trabajadores de
bajos ingresos.

La DGHP se croa enn 1970, de scuerdo a lo establecido en el articulo 49 de la
Ley Orgdnica del Depattamenta del Distrito Federal reforimada en ese afo.

Sus objetivos son los de elaburar, ejecutar o prommover programas de
habitaclon y fraccionaimientos populaies, lluvar a cabo progranas de regeneracion
urbana relativos a habitacién popular y reacomodar a las familias afectadas.

Su accidn se limita estrictamente al Distiito Federal y dentio de éste a los

sectores populares compuestos por trabajadores, comerciantes, artesanos, obreros

77



no calificados, pero todos ellos con ingresos minimos suficientes que les permitan
ser sujetos de crédito.

Sus recursos provienen del presupuesto del gobiermo fuderal y del
financiamiento captado de Instituciones de Crédito y Ahoiro privadas que uperan
dentro del programa Financisro de Vivienda (FOVI).

Las viviendas constiuidas por ésta Direccion, estan diigidas a personas que
pertenecen al sector popular que no tienen un trabajo fijo y que por lo mismo no
son atendidas por ningun otro organismo; también fuvorece a personas afectadas
por la construccion de obras publicas a las que su les cntrega una vivienda como
pago total o paicial de su antelior propledad y a lal'riilias eiradicadas como
consecuencia du la erradicacion de ciudades perdidas o biun de aquéllas viviendas
que han sufrido daflos por siniestros fisicos o estén en peligro de derrumbarse como
en caso de vacindades.

Las acciones que fornman parte del programa de mejoramiento de vivienda,
son principalmente; la regulanizacion de la tenencia de Ya tiena y la enadicacion de
ciudades puordidas, los ngjoramientos do vecindadus y venta du materiales y
estimulos a la autoconstruceion, éste caso se prasunta cuando el terrenu es privado
y el propietaiio proporciong €l enganche y dos anudlidades.

V.- Instituto Nacional pata el _Desarrollo du la Comunidad y de la Vivienda

{INDECO).

Este Instituto aparece en sustitucion del Instituto Nacional de la Vivienda

{INV) en el ailo de 1970,
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El INDECO, es un organismo publico descentralizado, cuyos objstives son la
participacién de zonas de tugurios y viviendas insalubres, la panticipacion de
programas y trabajos de desarrollo de la comunidad rural; la difusion entre
pobladores rturales y de zonas urbanas de practicas de cooperacién o de ayuda
mutua.

Este organismo atiende a tamilias con salariv fijo que pucdan pagar las cuotas
minimas de una institucion de crédito bancario.

los recursos del INDECQ, provienen de fuuntes gubernamentales y privadas,
En piimer caso las fuentes presupuestarias son apoitaciones en dinero del Gobigrno
Federal y de los Gobiarnos de los Estados y Municipius.

En el caso de las fuentes privadas, éstos provienen de fideicomisos con la
Banca Privada; ellos so establecen saobre los terrenos y bienes inmuebles que forman
parte del programa a desarrollar.

Las viviendas nuevas, son adjudicadas direcismente por el INDECO, ya que
estas operaciones se realizan mediante préstamos o créditus hipotecarios que el
adquieren establoce con Ja banca privada yue la financid mediante fideicomisos o en
hipoteca.

Cuaundo fa vivienda es construida en colabutacion con ottos organismos, la
adjudicacion es semejante y la asignacion y condiciunes paia el oturgamiento de una
vivienda, depende de las caracteristicas de cada organismo.

V.- Fondos de la Vivienda.

ESTA TEsis No
L ﬂEs
SAUR pg 14 BIBLIOTEEA
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El denominado Fondo Nacional de la Vivienda, es un sistema por mediu del
cudl se captan recursos sobre el 5% del salario de los trabajadores con el objuto de
construir un fondo que permita un mayor financiamiento para la construccién y
mejoramiento de la vivienda.

El sistema se aplica a tres sectores de trabajadores y da origen a tres
diferentes organismos de cardcter publico; los trabajadores que pertenecen a
cualquier empresa o patién privado, para los que fue creado el Instituto del Fondo
de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT); los trabajadores al servicio del
Estado, es docir, aquéllos que prestan sus servicios a través del Gobierno del
Distrito Federal, organismos publicos descentralizados etc., a los que corresponde el
fondo de la vivienda paia los trabajadores del Estado (FOVISSSTE); los trabajadores
al servicio de las fuerzas armadas, cuyo organismo es el fondo de la vivienda para
los militares (FOVIMI),

Se presontan dos factores importantes para la formacidn de estos fundus; el
primero se reficre a que anterionmente a esto, la vivienda popular promovida por el
sector pliblico o privado se hacla exclusivamente dentio del sistema tiadicional, es
decir a través del sistema bancario, mismo que exclufa a todos aquellos trabajadores
cuyo ingreso era fhimo y olorgaba los créditos pera los de mayor capacidad de
crédito: el segundo, es que los patrones nu cumplian con la disposicidn juridica que
establecia su obligacién de pioporcionar vivienda a sus trabajadores, esta
disposicién se encuentra especificada en la fraccion XN del articulo 123

Constitucional desde el ailo de 1917 y que dice: "en toda negociacién agricola,
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industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo, los patrones estdn obligados a
proporcionar a los trabajadores habitaciones cédmodas e higidnicas, por las cuales
podrén cobrar rentas que no excederdn del medio por ciento del valor catastral de
las fincas, igualmente deberdn establecer escuclas, eiftermerfas y dernds sorvicios
necesarios a la comnunidad si las negociaciones estan situadas dentro de las
poblaciones y ocuparédn un nimero de trabajadores inayor del 100 tendidn la
primera de las obligaciones mencionadas ." (46)

Sin embargo esta disposicién constitucional, sélo fue cumplida en casos
donde existian trabajadores con uia organizacidn sindical fueite; o bien en aquellos
casos en donde por razdn de la distancia entie las fabricas y las unidades
habitacionales, el patrén se vio obligado a construir vivienda para darla en renta, tal
es 6l caso de los “ Cementos Cruz Azul" y los trabajadores de Ciudad Sahagun, a
esto se agrega que la mayoria de las empresas tenlan menos de cien trabajadores,
motivo por el cual quedaban fuera de esta disposicién la mayor parte de cllos.

Es por ello que se hicieron reformas a este articulo, respecto ala forma como
los patrones deberlan participar en la provisién de viviendas para los trabajadores y
en 1972 por iniciativa del Poder Ejecutivo se reforma el apartado X!l del articulo 123
Constitucional quedando de la siguiente torma: “ Toda empresa agricola, industrial o
minera o de cualquier otra clase de trabajo estard obligada segin lo determinen las
leyes reglamentarias, a proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas e
higiénicas. Esta obligacién se cumplird mediante las aportaciones que las empresas

hagan a un fondo de la vivienda a fin de conslituir depdsitos en favor de sus
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trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorga: a estos
créditos baratos y suficientes para que adquieran en propiedad tales habitaciones.

Sa considera de utilidad social la expadicidn de una luy para la creacidn de un
organismo integiado por repiesentantes del Gobierno Federal, de lus trabajadores y
de los patrones que adminisiran lus recursos dal Fondo Nacivnal Ju la Vivienda.
Dicha fey regulard las formas y procedimientos conforme a los cuales lus
Trabajadoies podran adquirir en propiedad las viviendas antes mencionadas.

Las negociaciones a que se refiere el panafo 1° de esta haccidn, situada
fuera de las poblaciones, estan abligadas a establecer escuelas, enfermerias y
demds servicios necesarios de la comunidad “, (47)

Con esto no solo se sustituye la forma de proporcionar vivienda a lus
trabajadores, si no la obligacion que tiene of patrédin a hacerlo por su cuenta.

Adeds de los modilicaciones hechas al articulo 123, se reformo a su vez la
Ley Federal del Trabajo, que es la que regulu lus 1elaciones contractuales entre
trabajadores y patrones, en donde se espacifica, que tas apostacivhes pationales
deben ser del 5% dei salaiio ordinario de los trabajudores a su servicio,

Las relormas hechas al artfculo 136 de la Ley Federal del Trabajo fueron
publicadas en el diatio oficial ¢l 24 de Abrit de 1972 como resultado inmediato de
estas reformas, nace el infonavit el 24 de Abrii de 1972,

Ocho meses mas tarde también se reforma el apartado B del articulo 123 de
la Constitucién que legisla en forma separada la relacién du los trabajadoies al

servicio del estado, estas reformas sirvieron de base para la creacién del Fondo de
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Vivienda para los trabajadores del Estado “ FOVISSSTE y el Fondo de la Vivienda

para los Militares { FOVIMI ).

VI.- Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT ).

El INFONAVIT, es un organisino pliblico de viviehda creado a iniciativa del
Pader Ejecutivo Federal, Su marco juridico comprende:
a) Apaitado A, Fraccién Xl articulo 123 de la Constitucion Politica de los Estados
Unidos Mexicanos.
b) Articulo 97, 110, 136 al 151 y 728 de la Ley Federal del Trabajo reforinadas en
Abril de 1972,
c) Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los trabajadores creada
en Abril de 1972

Sus objetivos son los de administral los recursos del Fondo Nacional de la
Vivienda, establecer un sistema de financiamiento que permita a los trabajadores
obtener créditos baratos y suficientes para la adquisicion de viviendas, para la
construccidn, reparacién, ampliacién o mejoramiento de sus habitaciones, para el
pago de créditos que se hayan realizado con otros organismos relativos a vivienda y
por Ultimo financiar prograrnas de construccién de habitacién destinadas a ser
adquiridas por los trabajadores.

Para curmnplir con sus objetivos dispone de los recursos del fondo financiero
constituido por el 55 sobre el salario del Trabajador que no debe ser descontado a

éste. Las empresas hacen esta aportacién bimestral a la Secretaria de Hacienda y
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Crédito Publico para que ella se encargue de entregar ol INFONAVIT 15 dias
después y de esta manera se forme una cuenta individual a favor de cada
trabajador,

Estos depositos podran ser retirados por el Trabajador en caso de que hubiese
estado aportando sobre su salario y dejdse de estar sujeto a una relacion de trabajo
con ¢l patrén, asi como en los casos de jubitacién, incapacidad total o inuene.

La legislacién que dio origen al Infonavit y que obliga legalmente a las
Empresas privadas a apoitar fondos para su funcionamiento, hacen de esta
institucién ol organisio publico de vivienda que «cuenta con mas recursos
financieros,

El INFONAVIT produce la vivienda fundomuentalniente a través de dos
programas, por un lado financia y promueve la constiuccion de vivienda nueva en
conjuntos habitacionales y por otro otorga créditos paia los trabajadores se procuwen
la vivienda de manera individual, es decir para que puedan adquirir vivienda en renta
con particulares y no necesariaments en conjuntos habitacionales constriidos por
este arganisino.

En el caso de vivienda nueva esta se adgumae en propiedad junto con el
terreno aplicandose en régimen de propiedad en condoninio. Los créditos utorgados

en asto programa son amostizables en un plazo de 10 a 20 anos y las cuolas son

proporcionables a salatio.

84



Por lo que se refiere a los créditos individuales, éstos se otorgan al trabajador
para que construya o mejore su vivienda en forma individual, este tipo de crédito
tiene cuatro opciones distintas:

a) Compra a terceros.- y se refiere a los créditos que se otorgan para la compra de
vivienda ya construida { no por el INFONAVIT ).

b) Créditos para construccién en terrenos propios , yue le permitan al trabajador
construir su vivienda en terreno de su propivdad y en forma individual,

¢) Créditos para su repaiacidn, ampliacidn y mejoramiento de vivienda propia.

d) Créditos para redocumentar pasivos y compiende aquellas que se utilizan para
redocumentar o liquidar las deudas contraidas con anterioridad por ¢l trabajador para
adquirir su vivienda.

Vil). Fondo de Vivienda para los trabajadores del Estada. { FOVISSSTE ).

El FOVISSSTE se funda vl 28 de diciambre de 1972 dentro, del Instituto de
Seguridad y Servicius Suciales para lus Tiabajaduies del Estado.

Su objetivo es el de olorgar crdditos hipotecarios para la adquisicién de
vivienda, inisino que opera con tecursos propios, ademdas de un piograma de
vivienda en renta.

£l marco jurldico de este organismo se encuentra en el apartado B de la
fraccidn Xl del articulo 123 Constitucional y en la Ley del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los trabajadores del Estado, a la que se le aplican reforinas en

su articulo 43° inciso H fraccién VI, articulo 61-A al 54-2,
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Los objetivos del FOVISSSTE son similares a los del Infonavit en el sentido de
otorgar créditos que permita a los trabajadores adquirir viviendas en propiedad,
construirlas, mejorarlas o redimir pasivos.

Los trabajadores atendidos por el Fovissste son aqguullus que prestan sus
servicios en las dependencias del poder ejecutive { como son Secretarias dul Estado
y Departanientos ) de los poderss Judicial y Legislativo y del Gobiemo del Dislrito
Federal asl como todos aquelios que perlenecen a orgunismos publicos y qua estén
sujetos al régimen juridico de la Ley Federal de los trabajadores al Servicio del
Estado.

Este organismo se encuentra estructurado por la Junta Directiva, el Director
General del ISSSTE y la Comisién Ejecutiva dal Fando de la Vivienda. La junta
Direcliva estd conformada por siete miambios, ol primeio en dasignado por el
Prosidente de la Reptblica con el cargu da Ditector General, tras mas son
nombrados por la Secretarla de Hacienda y Crédito Publico vy tres por la Federacidn
de Sindicatos de trabajadores al seivicio del Estudo.

El financiamianto de este Fouda praviene principalimente do las aportaciones
del sector publico y sus recursos son captudos ds dos fuentes: a) De las
aportacionus hechas por diversas dependencias oficiules y organisimos publicos
descentralizados sobre el 5% de los salarios du sus trabejadoies y b) de las
recuperaciones o rendimientos de sus inversiones propias, asf como de los bienes y

derechos adquiridas por cualquier titulo,
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Los programas principales del FOVISSSTE son dos programas de
financiamiento y conslruccion de vivienda nueva y programa de  créditos
individuales, sin embargo a diferencia dei NFONAVIT no cuenta con un prograina de
mejoramiento o regencracion habitacional,

La forma de asignacién crediticia es realizada a través de una relacion
elaborada por los sindicatos o las autoridades adininisirativas a las cuales pertenece
el trabajador de acuerdo a los lineamientos fijados por la Comisién Ejecutiva.

Esta lista es enviada al Fondo para que se aplique al trabajador un estudio
socioecondmico que dé a conocer su necesidad reul de vivienda y una vez que
proceda se asigna el crédito.

Una de las condiciones que debe cubrir el trabisjudor es la de no poseer otia
vivienda y que su salario le permita realizar el pago de las cuotas de amortizacion en
plazos que pueden variar entre 10 y 20 afos.

Los gastos que origina la escrituracidon son cubiertos por igual entre el
trabajador y ¢l FOVISSSTE, estd se realiza una vez que se han cubieito todos los
tramites legales y se ha amortizado su costo total, Antes de esta escritura existe un
certificado de posesion y un contrato de compraventa con reserva de dominio.

Se puede rescindir ¢l contrate cuando el uabajudur enajens o grave la
vivienda, o bien cuando incurra en faltas de lus qus se rmencionan en el contrato.

Viil). Fideicomiso Fondo Nacional de Hahitacionss Populares.
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El Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares { FONHAPQ ) es un
organismo del Gobierno Federal que financia vivienda para la poblacién de menores
recursos del pais.

El FONHAPQ fue creado por el Ejecutivo Fedeial por acuerdo publicado en el
Diario Oficial de ta Federacién en 2 de Abril de 1981, modificado en 23 de enero de
1985 y adecuado en 1987 en funcion de las nuevas compelencias otorgadas al
alganismo.

El FONHAPO se instauro legalmente el 13 de mayo de 1981 mediante un
contrato de Fideicoinisos que celebraron la Secistarla de tlacienda y Ciédito Publico
en su caracter de fideicomitente unico del Gobierno Federal { funcion que ahora le
compete a la Secretarla de Progiamacidon y Presupuesto ) y vl Banco Nacional de
Obras y Servicios Publicas, camo fiduciatio. Esta Institucion apartd la totalidad de
sus activos.

El FONHAPO basd inicialinente sus recusos, un recursos crediticios y en
reculsos propios genwados por fa administracidn de su patiimonio y por la
recuperacion de los créditos otorgados. Este forma parte del seclor encabezado por
la Secretarla du Desarrolto Urbano y Ecologia.

El objetivo det financiamiento es el de financiar y promover en mejoramiento
de las condiciones habitacionales de los sectores econdimicamente débiles, ademas
otorga créditos hipotecarios para la adquisicion de viviendas populares, otorga
financiamientos a programas de paquetes de materiales que se integran como apoyo

a la vivienda popular, fomenta apoyo y desarnolla mecanismos que permitan al
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abaratamiento de insumos para la vivienda, fomenta actividades técnicas o de
cualquier otro orden que se relacione con el servicio de habitaciones populates.

El FONHAPO no sélo se dedica a programas dentro del Distiito Federal sino
que a partir de 1984, se crean nueve Delegacionas Regionalus con la intencion de
aminorar el problema de vivienda que ya existen en varias ciudades dul intorior de la
Reptiblica, la distribucion de las mismas es la siguiente:

I- Hermosillo Sonora, atiende los ustados de Baja California, Baja Calitornia Sur,
Sinaloa y Sonoia.

Il.- Durango Durango, se ocupa de los Estados dv Chihuahua, Durango y Zacatecas.
.- Monterray Nuevo Ledn, se vcupo de lus Estadus de Coahuila Nuevo Ledn y
Tamaulipas.

IV.- Guadalajara Jalisco, s¢ ocupa de fos Estados du Colimma, Jalisco, Michoacan y
Nayarit.

V.- Ledn Guanajuato, atiende los Estados de Ayguascahentes, Guanajuato,
Querdtaro, y San Luis Potosl.

VI.- México D.F., que atiende ¢l Distrito Fedaral y los Estados de llidalgo, México y
Morelos.

Vil.- Puebla Puebla, para los Estados de Puebla, Tlaxcala y Veracruz,

VIl.-Oaxaca Oaxaca, para atender los Estados de Chiapas, Guerrero y Qaxaca.

IX,- Mérida Yucatan, para los Estados de Campeche, Quintana Roo, Tabasco y

Yucatan.
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A esla distribucién se le agrega una Delegacién mds en 1987 la cual atiende
los programas de la zona metropolilana de la Ciudad dus México.

Es asl que el FONHAPO es el primer organisniv creado con la intuncidn de
ayudar a los sectores de bajos ingresos de la poblacidn pura poder adyuinir vivienda
pero no solo en el Distrito Faedaral, sino también en todas las poblaciones de los
estados de la Republica.

A diferencia de los dermds organismos de vivienda en el pals que otorgan
créditos individuales a personas flsicas, el FONHAPO también concede ciéditos a:
a). Organismos de la administracion publica central.

b). Gobiernos estatales y municipales.

c). Organismos de la administracién pablica paraestatal.

d). Instituciones Nacionales de crédito autorizadas, que operen de acuerdo con la
Ley Reglamentaria de Servicio de Banca y Crédito.

e). Sociedades Cooperalivas.

f). Organizaciones Sociales legalmente conslituidas y Sociudades Mercantiles que
realizan progiamas de vivienda.

Estos acreditados canalizan los financiamientos hacia los destinatarios finales
que dcben ser:

a) Personas mayores de edad, con dependientes ecundimicos,

b) Preferentemente no asalariados que reciban ingresos no mayores de 2.5

vuces el salario minimo regional.
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¢) Que no posesn propiedad en la lucalidad { excepto cuando se trate de

programas
de vivienda mejorada.

También otorga créditos para el desarrollo habitacional a través de seis tipos
de programa que se enumeran a continuacidn:
1} Lotes con servicios, que se refiere a la realizacién de fraccionamientos populares
con dotacién de infraestructura bdsica, ya sea de caracter unifamiliar o colactiva.
2} Vivienda progresiva. Consiste en la edificacion de una vivienda de desarrollo
gradual o pie de casa a partir de un espacio habitablo de usos miltiple y una unidad
bdsica de servicios.
3) Vivienda mejorada. Esta destinada o acciones de ampliacidn, rehabilitacidn y
mejoramiento de las condiciones sanitarivs o de habitabilidad de viviendas ya
existentes. Este progtama puede incluir ta compra del inmueble habitado o la
intraduccion de servicios wbanos en colonias populares que carezcan de ellos.
4) Vivienda teiminada. Esta se rufiere a la vivisnda edificada en forma completa.
5) Apoyo a la distiibucion y produccion de materiales consistents en la instalacion
de pegueias unidades de produccion o partes que fabican y distribuyen materiales
baratos en apoyo a los programas de vivienda o a los autoconstructores en general.
6) Estudios y proyectos, esto a través del financiamniento para apoyur la
formulacion del proyecto y la integracion de los requisitos. Se incluye el pago de

servicios profesionales de asesorfa técnica, social, legal, financiera y administrativa,
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El manejo de carteras colectivas ha permitido otorgar créditos a instituciones
que han respondido a la demanda de habitacion y a grupos legalmente constituidos,
permitiendo de esta forma a los benoficiarios compartit la 1esponsabilidad de la
deuda y manejar las garantias en forma solidaria,

Otra caiacteristica de éste fideicomiso es que las obras que han sido financiadas por
él se han financiado a través de concursos plblicos de obra convocados por los
acreditados,

Como ya se vio a lo largo del tiempo se han creado diversos organismos e
instituciones, que tienen como objetivo piincipal el abastecimiento de vivienda en
sus diferentes @sferas y sectores, y a través de diversas formas de financiamiento.
En éste caso se habla de un tideicomiso por lo que es necesario hacer una breve
resefa de lo que es un fideicomiso, con el objeto de dejar clara esta figura.

“El Fideicomiso Publico es un contrato por medio del cual, el Gobieino
Federal, a Través de sus dependencias y en su caldcter de fideicomitents, transmite
la titularidad de bienes de dominio publico ( previo decreto de desincorporacion ) o
del dominio privado de |a tederacion, o atecta fondos pablicos, en una institucién
fiduciaria (por lo general instituciones nacionales de crédito) para realizar un fin
licito, de interés publico.” {48)

En éstos fideicomisos los fines siempre son de interds publico, es decir, en

benelicio de la colectividad.



Este es precisamente el caso de FONIHAPQ, cuya creacion se Hevo a cabo con
ol objeto de otorgar créditos para vivienda paia personas de bajos recursos

econdmicos, con lo que se cumple el objeto de {a creacion de este fideicomiso.
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CAPITULO IV
PROBLEMATICA Y SOLUCIONES

A PARTIR DE 1986

A) SISMOS DE SEPTIEMBRE DE 1986,

El 19 de Septiembre de 1985, la Ciudad de México, fue swcudida por un
fuerte sismo, provocando una de las peores catdstrofes ocurridas en la historia de
México; el epicentro de este movimiento sismico, se localizd en las costas de
Guerrero y Michoacén, alectando a fos Estados de Jalisco, Michoacan, Gueiuio,
México, Puebla, Veracruz, Qaxaca y Chiapas, ademas del Distrito Federal que fue la
zona mas afectada, ya que tiene la mayar daensidad del territario,

Los daios se resinticron en un amplio sector de la poblacién de las
Delegaciones Cuauhténio, Gustavo A. Madero, Miguel Hidalgo y ‘partes de la
Delegacion de Coyoacén, quedaron destruidos varlos edificios publicos y privados,
ademas de escuelas y casas habitacion; a este problema se sumaron muchas otias

viviendas y edificios que quedaion en pig, pero que fueron sevelamonts daitadas, se
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interrumpieron los serviclos de energia eléctrica y teléfonos, las fugas de agua y de
gas y el levantamiento del pavirento en las calles.

La gravedad de la situacion hizo que la sociedad y el gobierno, se imovilizaran
de inmediato para prestar ayuda a todas aquélias porsonas que hablan quedado
atrapadas eh los escombros de escuelas, hospitales, edificios deparntamentales,
edificios publicos, etce.

También el sistema telefénico de targa distancia sufrié danos, dejando
incomunicada a la ciudad de México con el resto del pals y con el extranjero. Todo
esto provocd la reaccién inmediata de organizaciones civiles de radioalicionados,
quienes hicieron su mayor esfueizo parta mantenur fa comunicacion entie Ja ciudad
da México y l resto del pals.

La destiuceién ocasiohada con los tenremutos de 1986, fue motivo de
amplias acciones oficialas de raeconstruccion en las direas afectadas dol pais. En la
Capital de la Republica, que fue una de las 2onas mas danadas; ol gobierno federal
puso en marcha diversos programas especificos dirigidos a la reparaciéon de las
pérdidas sufridas en todos los sectores de la vida humana.

En el aspecta de vivienda, se registré una pérdida total de 30,000 unidades
en la zona central de la ciudad, lo cual incrementd el déficit de vivienda en 4%, solo
para el caso del Distrito Federal,

Ademads de estos daiios, el sector publico, también sufrié daiios considerables

en gran parte de sus edificios, afectdndose una superficie de 1.7 km.2, en el sector
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salud se perdio el 30% de la capacidad hospitalaria, resultando dafiados centros de

atancidn especializados de cobertura nacional.

En materia de vivienda, se implementé una politica emergente de restitucion

de la misma, a través de un Programa Emergente de vivienda, que contenfa cuatro

estiategias principales para atencién de los grupos socialus afectados, estas

estiategias fueron:

'11)

2)

3)

4)

La fase | del Programa, mediante la cudl se entregaron 15,421 viviendas
construidas dentro de los prograrmas normales del INVONAVIT, FOVISSSTE,
FOVI, BANCA AURIS vy diversas Instituciones:

Un programa especifico disefiado para la reconstruccién del conjunto urbano
Nonoalco - Tlateloleo, que a la fecha ha sido liqudado por haber realizado su
objetivo.

La creacién u ejecucion del Progiama de Renovacién Habitacional Popular que
estaba abocado a la rehabilitacion y restitucion de la vivienda colectiva
ocupada por las clases populares en los predios de las Delegaciones
Cuauhtémoc, Gustavo A. Madero u Venustiano Carranza; que fueron
expropiadas segtin decrelo publicado los dias 21, 22 y 23 de Octubre de ese
aio.

El Programa Emergente de Vivienda Fase |l encurgado de atender las
necesidades de vivienda de la clase media y poptilar que ocupaban viviendas
en arrendamiento al momento del sismo en colonias y predios no incluidos en

el decreto expropiatorio.” (50)
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Otra medida que surgié con moltivo de los sismos, se dio a conocer por el
Presidente de la Replblica, que anuncid que con vivichda de los distintos
organismos que existian en el interior de la Repliblica, se realizaria un prograina de
descentralizacién de algunas Secreturias de Estado y organismos publicos,
destinadas estas viviendas para sus empleados.

El 7 de Octubre, se aprobd el programa de regunaracidn urhanu en las zonas
marginadas y populares afectadas por los sismos en el Distrito Faderal y el 9 de
Octubre, se instaurd la Cowmision Nacional de Reconstruccién que ustaba integrada
por diversos comités y cuya funcién era la de nonmalizar y readecuar los servicios
publicos, atender a los giupos de damnificados de bajos ingresos, establecer
prioridades en los programas de construcciéon, autoconstruccidn, remodelacion u
reparacion de viviendas, modificar nornas de cunstuccion para prevenir riesgos y
simplificacion de tramites para fomentar nuevas inversiones.,

Por otra parte el 11 de Octubre, se publhcd en el Diaio Oficial de la
Federacién " el decreto de expropiacidn de 5,427 predios con una superficie de 250
hectdreas que se encontraba dentro de las Dulegaciones Puoliticas de Cuauhtémoc,

Gustavo A. Madsro, Venustiano Cairanza y Benito Judiez.” (51)

B) PROBLEMATICA DE LOS DESDOBI.ADOS EN NONOALCUO-TLATELOLCO.

Una de las zonas més castigadas con motivo de los sismos, fue el Conjunto

Habitacional llamado Nonoalco-Tlatelolco.
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De todos los edificios que conforman fa unidad, dos de ellos se desplomaron
completamente y otros mas quedaron dafados, motivo por el cual tuvieron yue ser
desalojados, con el objeto de prevenir derrumbes.

En virtud de lo anterior, se tuvo la nueesidad de creal un progiamma urgente
que se abocara d la reconstiuccion de aste conjunto dibano.,

Entre las medidas adopladas por el programa, se encontiaba la de canalizar a
esas familias que hablan sido atectadas en su vivichda a olras vivicndas que se
encontiaban disponibles en olrus lugares y que pertensclan a diversos organismos.

Existieron casos en los que los damnificados, no acuptaron su cambio y
entonces se les liquidé el inmuebls con ¢l objeto de jue estuvieran en posibilidad de
adquirir otro.

Es piecisanente en este momento uuando sale a tlote la problemdtica de los
desdoblados que exisllan en esle conjunto habilacional, se hace patente en el
momento en que se realiza un censo para conocer ul numero de afectados en esta
zona y se encuanlra con el problema de que muchas viviendas se encontraban en
renta pero a su vez los cuartos de esta unidad, asi como algunas 4reas de
estacionamiento que se encontraban a cubierlu, habfan sido uansformadas
irregularmente en vivienda arrendada a familias de escasos rocursos que vivian en
hacinamiento.

Su condicidn de subarrendalarios, su nivel de ingreso y su forma de vida,

motivé a que se les tomara como damnificados que de hecho lo eran, y que se
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tamaron como parte del problema a resolver, siendo beneficiados por el programa de

Renavacidn Habitacional.

C) PROBLEMATICA DE LOS DESDOBLADOS EN OTRAS ZONAS COLAPZADAS DE

LA CIUDAD DE MEXICO.

Al igual que en ol caso de los damnificados de Nonoalco-Tlatelolco, el
problema de los desdeblados en otras zonas de la ciudad, se hizo evidente de igual
torma, ya que también se tuvo la necesidad de levantar censos para conocer el
numero de damnificados que existia.

Entre las zohas que se proyectd el probleina en mayor medida, fue en las
colonias Doctores, Roma y el Barilo da Tepito, en los casos precisamente en donde
existian edificios deparlainentates que contaban con cuartos do servicio,

Cabe sefialar que ¢l término "desdoblado”, no es un 1énnino legal, de hecho
esta figura jurldicamente 1o existe, y mucho menos estd regulada por ninguna Ley.

Este nombre se utilizé en el momento en que se presentd el problema de dar
una vivienda a todas aquéllas petsonas que hablan sido afectadas como
consecuencia de los sismaos.

Por ello daré una definicién personal; los desdoblados son grupos de familias
que habitan en cuartos do azotea ya sea en calidad de subairendatarios, o a titulo

de préstamo y que hacen de ella su vivienda.
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Estos grupos podian considerarse como aseitamientos irregulares, en virtud
de que la ocupacidn de estas viviendas es precisamente iregular, ya sea por ol
subarriendo, ya sea por el préstamo o simplemente porque cuando tlegan a estos
cuatra y los encuentrain vaclos tos habitan,

También se presenta un caso de hacinamiento, en el entendido de que como
ya se dijo ameriormente al hacinamiento, es el amontonamiento de una o mdés
tamilias en una sola habitacidon y es precisamenta lo que sucede con astas familias,
ya que un cuaito de servicio, sélo cuenta con el cuarto y un bafto, lo que también
produce insalubridad,

sin embargo es necesario tomar alguna medida respecto a estos giupos, ya
sea regulando esta figwa con limitacionss como puede ser {(un méximo de dos
personas) permitir ¢l arrendainiento siempie y cuando no excedan de dos pursonas
las quo lo habitan, o bien sancionar a toda persona que dé en anendamiento o
subarriendo gstos cuaslos.

Este problema de los dusdoblados, es tan ieal y preocupante como el
problema de los hacentamicnio irregulares,

Quiero hacer mencién de gue cuando & problema se conocié, no se le traté
en forma especial, sin emmbargo estas familias se vieron beneticiadas por el programa
creado para salisfacer la necesidad de todas aquéllas personas que hablan perdido

sus casas producto de fus sismos de 1985, y que fue el programa de Renovacién

Habitacién Popular,
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Haga hincapié de que este nombre sélo se le dio en aquellos organisimos que
tenfan a su cargo la salucion del problema y fue porque se les tenia que llamar de
alglin moada para paderlos diferenciar de aquellos damnificadus que si tenfan una
torma de acreditar la calidad de su permanencia en la vivienda yue habia sutiido

daiio, esto es titulo de propiedad o contrato de arrendamiento.

D) UNIVERSO DE AFECTADOS ATENDIDOS POR EL FROGRAMA DE RENOVACION
HABITACIONAL POPULAR.

Antes de hablar del universo de atectados yue fueron beneficiados mediante
este prograia, os necesaria hacer un breve andlisis del nismo.

El 12 de Octubre du 1985, se emite un decreto por el que se aprueba la
creacién del programa emergente de Renavacion Habitacional Popular, el cual tiene
los siguientes abjetivas:

“l.- Reconstruir y rearganizar las zanas marginadas que fueron atectadas por las
sismos en el Distrito Federal, con bases en principios de reardenamiento
wrbano y desarrollo sacial;

Il.-  Establecer una politica de desarrollo social que considere la vecindad, el
arraigo y tienda a garantizar la propiedad v el disfrute de una vivienda dighiu y

decorosa, el uso anarquico del suela, dotar las servicios de equipamiento
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urbana complementario, lales como de salud, de cducacion, de recieacién, de

agua potable y de otros bésicos.
fil.- Combati la especulacion dal suelo wbana y promovur ol adecuado uso y

destino del suelo;
(V.- Dar congiuencia a las acciones financianiertos v inversiones que para ol
cumplimiento de las melas piioritarias del programna realicen las dependencias

y entidades de la administracion publica feduial y las de estas con las do los

sectores social y privado que parlicipen, a través de instyumentos

concentrados, al cumplimionto de los propdsitos sonalados en las fracciones

anteriores.” (1)

Con miotivo de este decreto, se crea un organismo publico descentralizado,
con personalidad juridica y patrimonio propios denominado Renavacién Habitacional
Popular y cuyo objetivo es el de ejecutar el programa antas sefialado.

El programa fue financiado con recursos del Banco Inlernacional de
Reconstruccién y Fomento-Banco Mundial (BIRF), y cuyo intermediatio financiero
fue el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPOQ), esto
debido a que el BIRF tenia conociniento de las reglas de operacidon de FONHAPO vy
estas eran congruentes con el perfil socioecondmico de la poblacién que serla
atendida por Renovacidn Habitacional Popular; este préstamo fue acepiado en Enero
de 1986.

La reconstruccion se realizd a tiavés de tres programas; el primero consistia

en la reparacién que hablan sufrido dafios pero que estos no eran graves, por lo que
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eran susceplibles de reparacion, El segundo programa se ialeria a la iehabilitacion,
esto es viviendas que lenian posibilidad de rehabilitarlas a corto plazo y tercero
proporcionar vivienda nueva que habia sido destruida completamente.

Las zonas mas afectadas se encontraban ubicadas dentro de las Delegaciones
Cuauhtémoc, principalmente jas colonias Roma, doctores, Morelos y el Barrio de
Tepito, ademds de diversos predios localizados en las delegaciones Gustavo A,
Madeio y Venustiano Carranza,

Dado que el decisto de creacion dal programa de Renovacién Habitacional
especificd que este debia ser liquidado al término de la reconstiuccion se procedid a
su liquidacion el 31 de inarzo de 1987,

“Este organisino beneficid a 259,600 pursonas que se conviltieron en
propietarios de 48,749 viviendas que atrendaban antus de Jus sismos y que se
encantraban localizadas en 2,985 predios.” (62)

En relacidn con los desdoblados, estos también fueron beneficiados mediante
el programa y es precisamenle en éste donde se maneja por primera vaz la figura de
los desdoblados definiéndolos como: “Nucleos familiares que compartian la vivienda
junto con la tamilia beneficiaria acreditada a través de su titular.” {63}

Este grupo pese a que se fe dio reconocimiento, no se abrié un apartado
especial en el que se les diera un tratamiento distinto en calidad de su
desdoblamiento, simplemente fueron tomados en cuenta como damnificados con los

mismos derechos que las personas que hablan sufiido pérdidas y acreditaban la

posesidn.
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E) OTROS ORGANISMOS ENCAHGADOS DE ATENDER EL FROBLEMA DE LOS

DESDOBLALOS.

Como ya se dijo anterionnente la participacién del FONHAPO, tue muy
importante, en primer lugar actud intermediario financiero  entre ei  Banco
Internacional de Reconstruccion y Fomento-Banco Mundial y el Programa de
Renovacién Habitacional Popular,

Ademas por otra parte el Fideicomiso participé también en la ayuda de
damnificados, otorgando créditos para personas que hablan sido afectadas.

Esto fue motivado por que a través de la Secreturfa de Desarnolio Utbano y
Ecologia, 1a Secretaria de Gobernacion, la Secretaria de¢ Hacienda y Crédito Pablico,
la sectetaria de Programacidn y Presupuesto, el Departamento del Disuito Federal y
los orgahismos de vivienda como son FONHAPO, INFONAVIT, FOVISSSTE, AURIS
y FOVI, definieron como prioridad la atencion a las tamilias que perdieron sus
viviandas en los canjuntos habitacionales Nonoalco-Tlatelolco y el Multifamiliat
Judrez, por lo que se hizo un inventario de viviendas disponibles para su inmediata
asignacidn y con ellas se formo la bolsa de vivienda dol Programa Emergents de
Vivienda Fase I,

Al igual que eh los demdas casos, no se tratd en forma especial el
desdoblamiento por ninguno de estos organismos, el que de alguna forma tenia

mayor informacion respecto a estos grupos fue FONHAPO debido a quse conocia la
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situacién existente en el conjunto habitacional de Nonoalco-Tlateloleo que como ya

s manifestd anteriormente aqui se presenta por primera vez el problema del

desdoblamiento

F) GRUPQS POLITICOS Y SOCIALES ABOCADOS A ATENDER EL PROBLEMA DE

1.OS DESDOBLADOS.

Al iniciar labores el programa de renovacion se encontré con cinco tipos de
agrupaciones que ya trabajaban en la zana del temblor; oirganismos sociales,
partidos politicos, instituciones de cducacidn supurior, ginpos téenicos de apoyo y
organizaciones civiles y religiosas.

En Enero de 1986, sc estimd que mas de la mitad de fos predios afectados
contaban con apayo de alguna o varias agrupaciones ¢ue hablan levantado cunsos,

En virtud de que no lograban ponerse de acuerdo las organizacionus civiles y
el programa en que torma iban a hacer la acreditacidn y las tormas de
financiamiento; se firma el 20 de Marzo de 1986 un Convenio de colaboracion con
¢l gobierno que estaba representado por el Departamento del Distrito Federal y la
Secrataria de Desarrollo Urbano y Ecologia a través del cual se centaron las bases

de coordinacidn. Estas consistision en los siguientes:
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En los trabajos realizados en predios no expropiudos que habian sido daiadus,
se respetaria el Régimen de Propiedad, dando apoyo scondmico a los ocupantes de
escasos recursos econdmicos para converltirlos en sujotos de créditos, quedundo a
discrecién de los organismos y las asociaciones el otorgamiento de upoyo de
acuerdo a la condicidn socioecondmica de los damniticados y 18quitiendo para las
obras el cumplimiento de los requisitos fijadus por ol programa para la construccion
de vivienda popular,

En el caso de predios expropiados, se trabajé con danwmificados que poseian
certificado de derechos expedidos por el Programa de Renovacidn Habitacional, se
trabajarian los predios integralmente pudiendo pailicipar vaiios organismos a la vez.

Ademas su requeria de la firma de un converio entie los habitantes del predio
y los organisimos que participaron en la realizacién de los trabajos.

Asl mismo las viviendas su otorgarian a los beneliciarios a crédito con una
tasa de interés que no excedieran del 20% del salario minimo mensual y pagos
anuales del 10% del salario minimo anual.

Se establecieron dos mecanisinos para la compra de la tiera y de la
construccidn. El primero consistia en apoyo directo para paite de los organismos y
asociaciones civiles para la compra de la tierra al Departamento del Distrito Federal
mediante el establecimiento de un sdlo crédito que incluia el Proyecto, la
Construccién y la Tierra,

O bien la firma de dos créditos uno con el Departamento para la compra de

tierra y otra con los organismos y asociaciones para la construccidn; la forma de
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garantizar estos créditos, fue a wravés de dos hipotecas una wobie el terrony y otra
sobre la construccion,

Los organismos y asociaciones que participaron en este cunvenio son:

El Centro Civico de Solidaridad; la Fundacion de Apoyo a la Comunidad;
Casas y Ciudades, Centro de Asesoria Capacitacién e investigacion Urbana,
Network de México; Fundacion para el Desanollo pasa la Comunidad y Ayuda
infantit A.C. (FUNDECAl Cruz Roja Mexicana, Unicef, Centro Operacional de
Vivienda y Poblacidn (COPEVI), Enlace Capacitucidn y Comunicacion; vy
QOrganizacion Save The Children.

Ademds de estos organismas también participuson diversos partidos politicos
entre los que se encuentran: Partido Rovolucionario lnstitucional (PRI); Partido

Socialista de los Trabajadurcs (PST); Partido Socialista Unilicado Mexicano (PSUM);
G) SOLUCIONES ADOPTADAS POR EL GOBIERNO.

Como vya se dijo en parrafos anteriores, las soluciones adoptadas fueion la

creacién de diversos programas, asi como la expropiacion de predios.

Cabe sefalar que la expropiacion “es un medio por el cudl el Estado impaone a
un particular fa cesion de su propiedad por existir una causa de wtilidad puablica y

mediante la compensacién que al particular se le otorgara por la prevencion de esa

propiedad.” (54)
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La expropiacidén se da cuando se presenta una necesidad publica y que por
consecuencia ésta redunde en un provecho comun, es decir, en beneficio de la
colectividad.

Esto es precisamente lo que siucedid como consecusicia de los sismns, y por
1o que se recurrio a la expropiacion.

El grupo de los desdoblados que es el tema gue nos acupa, tambiédn se
beneficiaron con ésta situacidn, ya que fueron tratados dentio de la generalidad de
los damniticados, peses a que uno de los requisitos via lu de acreditar su calidad de
arrendatario y estos grupos generalimente eran subariendatarios.

En virtud de la existencia de estos grupos, se requiere que estus sean
regulados por la Lay, con especificaciones claras y restiicciones en el caso de
sobrepasar ios llimites establecidos, los cuales no deberdn exceder de mas de dos

personas por cuarto y dste dsberd tener las condiciones minimas de higiene y

segwidad,

A) ALTERNATIVAS.

Como priter punto me referiré a la migracion del campo hacia la ciudad, pero
principalmente al D.F., que es la mds grande de nuestro pais y por lo mismo la mas
atractiva para los migares, quienes creen que al liegar a ésta, tendrdn resueltos sus

problemas econdmicos de vivianda, alimentacién, educacién etc.
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De esta manera es necesario que se toinen muodidas para detener las
migraciones, quizéd a través de estimulos a la industria, principalmente para que
salgan de la ciudad y se establezcan en poblaciones pequeiias, con la idea de (ue se
fomente el empleo en estos pequeiios nicleos y se dé un arraigo de la poblacién.
Estos estimulos podrian ser fiscalus, con el objeto de que fuera atractivo
establecerse en otro lugar,

Otra opcion podria ser mediante subsidios de cardcter econdémico, a niedianas
empresas, que son las susceptibles de crecimiento para que salgan de la ciudad y de
igual forma se establezcan en pequerios poblados, en los que ademas de crecer,
puedan adiestrar a la gente del lugar y asi crear una fuvnle de empleo para estas
poblaciongs y las aledaiias.

Otia opcion es un subsidio econdinico hacia los cainpesinos con el objeto de
que estos puedan cultivar sus tierras, fomentando con esto el crecimiento de la
agricultura cada dlia mas decadents.

Si bien es cierto que en este rubro se han creado programas otorgando
créditos para la adquisicion de maquinarias, se requiere reforzar este sector, no con
créditos que en muchas ocasiones no estan en posibilidad de pagar, sino a través de
subsidios que les apreimian allegarse de los recursos necesarios para cullivar sus
tierras y hacerlas productivas,

Ademds del problema de la migracién también existe otro con igualdad de

importancia, que es la irregularidad de los asentamientos humanos.
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Dado que estos asentamientos han aumentado en los dltimos 20 afos, no
sélo les ha permitido su permanencia en el lugar, sino gue les ha otorgudo tudas las
facilidades proveyéndolos da servicios lales como luz, agus, alcantarillado, ademds
de la regulaiicacion del asentamiento oturgidnduoles la propicdad.

Sin embargo considero que esta no as una madida adecuada, no se pueds
seguir legalizando lo gue desde un inicio o fo es, por ello es necesario quo el
gobieno tome medidas nds sevelas para que sigun  proliferando  estos
asentamientos, quizas la via serfa en lugar de conceder la regularizacion, trasladarlos
a pequernos poblados cercanos a la ciudad, olrsciendo la construccién de una
vivienda digna a través de créditos y creando fuentes de Wrubajo que les pennita
arraigarse al nuevo centro de poblacién.

Ahora bien, otro giupo de personas que de alguna manuta pusde consideraise
como un asentamiento irregular, es la figura motivo dul prescite trabajo que son los
desdoblados,

Estos grupos como ya su dijo, no s¢ encucnlran regulados en ninguna Ley y
en muchos de los casos ni siquiera conocen su existencia.

Lo cierto es que existen y que constituyen un gran prablerna a resolver. Por
una parte eslos grupos se instalan en los cuartos de servicio o azoteas,
convirtiéndolos en su habitacion, viviendo en hacinamiento porque la mayor parte de
las personas que lo habilan son familiares de por lo menos de cinco mismbros,

Estos giupos al igual que los mencionados anteriormente, tienen un comun

denominador, que es un bajo ingreso econdmico y la falta de preparacion académica
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que los imposibilita para obtensr un mayor ingreso y con gllo pagar una vivienda
digna.

Por todo esto, es urgente yue el gobierno tonie una medida respecto a estos
grupos y se les reconozca legalmente imponiéndoles limitaciones para el caso de
que excedan de dos personas las que habitun estos cuartos,

Estos grupos pudieran ser beneficiados mediante ciéditos Jde acuerdv a sus
ingresos, que les pennita adquitir una vivienda digha. Para esto pudiera ser posible
adecuar sus ingresos con ol objuto de convertilus wn sujelos de crédito 6 bien,
Buscar algiin grupo politico o Asociacién Civil que quieia ayudarlos a través de
financiamientos, corno sucedid en 1985,

Con‘sidero que la solucién iddnea para resolver aste tipo de probleinas, no es
la dae regularizar, ni legisiar sobre cada grupo nuevo que apurezca, sino mas bien

creal fuentes de trabajo pero tuera de las grandes ciudades,
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CONCLUSIONES

PRIMERA. - El problema de la vivienda en el Distrito Fedoral, se ha ido agudizando en
jos ditimos 20 afos, esto motivado por un alto indice de crecimiento natural y por
un elevado crecimiento producto du las migraciones.

Este pioblema de migiacidn, se inicia con el desarrollo industrial y uibano du la
ciudad, aunado al crecimiento politicu, social y econdmico que se da como
consecuencia qua éste duswirolla, La gente del cainpo biene a la ciudad con el
objeto de mejorar sus condicionas de vida y asf incramentar su ingreso econdémico.
Estas personas carecen de preparacidn y llegan a la ciudod con poco dinero,
encontrandose en ésta, 1o solo con la falta de empleo, sino tambidn con la falla de
un techo donde vivir, o que los obliga a hacinarse cun parientes o amigos.

Con motivo de este problemia, se presentan las invasiones y la tenencia irregular que
son producto de eslos crecimiantos.

De fo anterior se explica el porqué la carencia de vivienda en el Distrito Federal, ante
tal nimero de publadores no ha sido suficiente la constiuccién de viviendas para
satisfacer a toda la poblacion demandante tanto en el distrito Federal como en las

zonas conuibadas,

SEGUNDA .- Aunado a estos problemas, se suma otra figura mas que son los

desdoblados.

Los desdoblados, son familias que habitan en cuartos de servicio o de azoleas a

titulo de préstamo o en calidad de subarrendatarios. Estas familias normalmente

114



viven en hacinamiento y en condiciones insalubius, ya que un cuaito de servicio,
sdlo cuenta con un cuarto y un baiio y hay que considerar que esas familias realizan
toda su actividad en ese espacio, es decir duermen, conien, ¢h ocasiones habajan
en ese lugar, lo que produce la insalubridad,

TERCERA.- La legistacidn aplicable a ls materia du vivienda, us por una parte lu Ley
de Desarrallo Urbano det Disuito Federal, ésta tiene por vbpsto ordenar el esaijollo
Urbano del Distrito Fadaral, wediante el establecimiento de normas que determinan
usos, destinos resetvas de tierra, agua y bosyuus,

Par otra parte, existe la Ley Federal de Vivienda cuyo objstivo es establacar y
regular los instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de una
vivienda digna y decoiosa.

Sin embargo ninguna legistacién contempla la figura de los desdoblados.

CUARTA.- Considero necesario sl hecho de que se regule la figura de este grupo
llamada desdoblados, en virtud de que estos se han incrementado en los iltimos
tiempos y restringiéndola en el sentido de que no deben ser habilitados estos
cuartos de ser vicio por mas de dos personas y que eslas viviendas deben contar
con las condiciones minimas de seguridad e higiene paru que sean susceptibles de
habitarse,

QUINTA.- Considero necesario e igualmente urgenie, que se tomen medidas
respecto al problema de la migracidn, los cuales se pueden dar a través de subsidias

econdimicos hacia los campesinos con el objeto de que éstos estén en condiciones
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de poder cultivar sus tierras, fomentando con esto el ciecimiento de la agricultura
cada vez mas decadente.

O bien, subsidios de cardcter econdmico a medianas empresas con capacidad de
crecimiento para que salgan de la ciudad y se instalen en publados pequefios en los
que ademds de ciecer, pucdan adiestrar a la poblacion dul lugar para deseinpenar el
trabajo quie su 1equiere y de usta forma crear una fuente de cimipleo atractivos para
las personas de poblaciones aledaias y asi du tener la migracidn hacia las ciudades.
SEXTA.- De igual importancia pudiera ser el otorgamiento de créditos acordes a sus
ingresos, esto es mediante créditos blandos que se¢ encuentran al alcance de sus
recursos econdmicos para que sean susceptibles de adquirir una vivienda; o bien a
través de financiamiontos de giupos politicos o asociaciones civiles que quieren

ayudar a estos grupos a vhtener una vivienda digna y decoiosa,
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