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Muy Distingnido Seiior Director:

El alumno TORRES JOSE NOE, inscrito en ¢l Scminario de Derecho
Constitucional y de Amparo a mi cargo, ha claborado su tesis profesional intitulada LA
POLITICA DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL" bajo la dircccion del
suscrito y del Lic. Elisco Muro Ruiz, para obtener ¢l titulo de Licenciado en Derecho.

£l Lic. Muro Ruiz, en oficio de¢ fecha 21 de abril de 2003 y ¢l Lic. Yuri Pavén
Romero, mediante dictamen sin fecha, me manifiestan haber aprobado y revisado,
respectivamente la referida tesis; y personalmente he constatado que la monografia
satisface los requisitos que establece el Reglamento de Examenes Profesionales, por lo que,
con apoyo ¢it los arnticulos 18, 19, 20, 26 y 28 de dicho reglamento suplico a usted ordenar
la realizacion de los tramites tendientes a la celebracidon del Examen Profesional del
compaiicro de referencia.
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*NOTA DE LA SECRETARIA GENERAL: El interesado deberd iniciar el trémite para su titulacion dentro
de los seis meses siguientes (contados de dia a dia) a aquél en que le sea entregado el presente oficio, en el
entendido de que transcurrido dicho lapso sin haberlo hecho, caducard la autorizacién que ahora se le
concede para someter su tesis a examnen profesional, misma autorizacion que no podrd otargarse nuevamente
sino en el caso de que el rrabajo recepcional conserve su aciualidad y siempre que la oportuna iniciacion del
trdmite para la celebracién del examen haya sido impedida por cir ia grave, todo lo cual calificarg la
Secretaria General de la Facultad,

*lrm.




DOCTOR FRANCISCO VENEGAS TREJO.
DIRECTOR DEL SEMINARIO DE _1 ey -
DERECHO CONSTITUCIONAL Y AMPARO. TE S S C '
DE LA FACULTAD DE DERECHO DE LA UNAM
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Estimado Doctor, recibi con agrado el oficio que con atencién a ml persona se
sirvié didgirme a efecto de realizar la revisidon de la monografia que elaborS el pasante en
derecho NOE TORRES JOSE, la cual lleva por nombre POLITICA DE VIVIENDA EN EL
DlSTRle FEDERAL, debido a tal peticion, que con gusto acepte, procedi hacer la
revision comrespondiente donde le sugeri al alumno realizar ciertas modificaciones las
cuales se las hice llegar a su seminario el dia lunes 16 de junio del! presente afio, el
alumno en cuestion procedid a mi localizacidon y me entrevisté con €!, dicha entrevista tuvo
lugar el viemes 20 de los corrientes donde me manifestaba que habia realizado dichos

cambios.

Por lo cual, en atencion a lo expresado, a dicna entrevista y después de
Intercambiar opiniones personales respecto de su trabajo recepcionai, he de manifastar
que en el estado actual la tesis redne los requisitos del Reglamento General de
Examenes y en general de la Legislacion Universitaria por lo cual manifiesto mil opinion

favorable respecto de la presente tesis profesional.

Es un placer para mi agradecerie esta oportunidad y la confianza de ser revisor del
presente documento recordandole que en usted veo a una persona digna de respeto y a
un esforzado estudioso del Derecho queriendo seguir ios méritos académicos que usted

tiene.

Se despide su amigo.

LICENCIAD
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Doctor Francisco Venegas Trejo

Director del Seminario de Derecho Constitucional y Amparo
Facultad de Derecho

Universidad Nacional Auténoma de México

PRESENTE

A través de este medio, le envno un afectuoso saludo ya la :

que el suscnto ha
asesorado _completa y_ satisfactoriamente la monograrf‘lay_mtltiulad “‘LA POLITICA DE :
VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL", elaborada por.el alumno José Noe Torres... .- '

vez, me permitlo hacerle saber, Distinguido sefior Dlreclor.

El tercer capltulo omparado, con

existente respecto -a. la vwlenda en Chile . arli"zando el andlisis

jur:dlco correspondlente observando pnncnpalmente ras juridicas.



Por ultlmo se anallzara Ia pohtlca e\ vzenda en el Dlstntof

Federal, durante la decada pasada tanto:a los organlsmos encargados de otorgar»

vwlenda tanto como Ia Ieglslac:on Iocal y federal exustente

L La te5|s de’ referencna reune Ios requSltOS que establecen
los artlculos 18 19, 20 26 y 28 del vngente Reglamento de Examenes de nuestra .

. Umver5|dad :

. Lo antenor se hace de su conocumlento para todos los
efectos escolares Y, academlcos a-que haya lugar, agrademendo de antemano las
,fmas atencuones que se sirva prestar a la presente, quedando como su mas atento y -
seguro servndor ' ' s ‘

L . ATENTAMENTE SR N
Ciudad Universitaria, Distrito Federal, a 21 de Abril de 2003.
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A la Universidad Nacional Auténoma de México, a la Facultad de
Derecho y a la Division de Universidad Abierta (SUA), por permitirme ser
parte de una gran institucion, y hacerme sentir orgulloso de ser Universitario.

A todos mis Maestros, que durante mi estancia en la Universidad, me
transmitieron sus conocimientos, gracias por ser parte de mi desarrolic
profesional.

Especial agradecimiento, al Lic. Eliseo Muro Ruiz, por ser mi asesor,
por su tiempo y paciencia, gracias.

Al Lic. Francisco Venegas Trejo, por permmrme formar parte de su
seminario.

Al Lic. Yuri Pavén Romero por sus cons:deractones, Ias cuales
mejoraron mi trabajo. - -




A Dios, por permitirme ver alcanzado un anhelo

A mi Madre, por ser la persona mas’ 1mportante en mi vida, ‘la que ha

estado conmigo en los ratos buenos y sobre todo en las adversidades, la que
ha sido ejemplo, para mi y para toda mi familia. Gracias. ‘

A mis hijos, Metzli, Toti y Javis, que han sido el motor que ha
impulsado todas y cada una de mis acciones, las cuales han sido para bien y
con la esperanza de poder dejarles de herencia, mi carifio incondicional y
todo mi amor.

A mi hermano Giovani, mis primos Papos, Meche, Yuriria y Zaira, asi
como a mis tios Came, Napo, Cacho y Honorio, mi familia cercana, la cual
siempre esta conmigo, gracias por su apoyo.

A mis abuelos Juanita y José Merced, (q. e. p. d), que
desgraciadamente ya no estan conmigo.

A toda mi familia, porque mis logros son parte de ellos y siempre estan
al pendiente de lo que ocurre en el seno familiar, gracias.

Al Lic. Munir Chalela Solano, por su apoyo incondiciona! y por ser el
culpable de haber influido en mi para elegir la mejor profesidon del mundo: ser
Abogado.

A mis comparieros de trabajo, a la Sra. Chalela, Munir, Camilo, Miguel,
Erika, Sofia, Karla, Lucino, Manuel, Carlos y Eunice. También a Guillermina
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! En México siempre ha existido la iﬁquietud por el derecho a la propiedad
privada, el puebio ha tenido el deséo dé poséér un lugar propio que signifique
seguridad, lo’ cual ha ocasmnado grandes cambios politicos, sociales y
"culturales a través del tlempo en nuestro pals

Ekistén enla’ ; movimie_ntos sociales y politicos, los

cuales han. tratado de; relvmd C der ého’ de tener un lugar en donde vivir;

~‘sentir la segundad que implica el tener.una vivienda propia para el desarrollo de

" la famllna y el obtener un egundadjurldlca de posesnon de un bien inmueble.

EI poder allegars ' g'né. ha sido desde hace mucho

tlempo un objetlvo por el‘q "d‘ ,'beA'r’o‘ no todos los ciudadanos lo
han conseguido, - pege fuerzos implémentados. gran parte: de:la. .

poblacién del campo y de.la.ciudad;no.lo han logrado.

vivienda pasaba préct ¢ amente desaperciblda en 'el mundo olltlco y somal de
Meéxico. ‘

En aquel entohées vbri'luesAtro paisy salia‘apéna",s de un largo periodo de
inestabilidad politica‘,'"‘r‘ri‘éfca‘do por una serie de guerras, golpes de Estado,
invasiones extranjeras ,'y" luchas ideologicas; la preocupacion por la vivienda
distaba mucho de ser la prioridad nacional.

TERIS CON 5
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El derecho a la vivienda fue contemplado en la Constitucion Politica de
1917. El Congreso Constituyente estipuld, en el Articulo 123 de la Carta Magna
la obligacion para los patrones de dotar de vivienda a sus trabajadores, sin
embargo, el mandato constitucional no contemplaba mecanismos legales ni
administrativos para convertirlo en una politica social y nacional sistematica, de
manera que dicho postulado no fue materializado.

A partir del 7 de Febrero de 1983, se establecié el Derecho
Constitucional en el articulo Cuarto de que toda: familia debe disfrutar de
vivienda digna y decorosa, asi como establecer los instrumentos y apoyos

necesarios a fin de alcanzar este objetivo.

Esta tesis pretende resaitar la obligacion constitucional del Estado
Mexicano, de establecer los mecanismos para otorgar vivienda digna y
decorosa a todas las familias mexicanas, sin importar su situaciéon econémica y
social; asi como determinar si las instituciones que se han creado para tal fin,
han cumplido en él uiltimo decenio con las expectativas de creacion y
otorgamiento de vivienda, razén para la cual fueron instituidas, asi como su
fundamento juridico y si han sido administradas debidamente, y por Gitimo,

definir si son necesarios nuevos mecanismos o figuras Juridicas que puedan

ayudar a resolver el problema de vivienda en México.

En el Capitulo Primero de esta Tesis, se abordara la realidad ‘dela
vivienda en el Distrito Federal, analizando desde un punto de vaibété"social las
causas que han creado o acentuado el problema de Ia'viviéndva.’ Destacando
por ejemplo el desmedido crecimiento demografico de la pbblacién, los
contrastes economicos en los asentamientos, la conurbacién del Distrito
Federal con el Estado de México y la poca atencidén que ias autoridades, han

puesto, para resolver este problema.



" En el Segundo Capitulo se analizaran las Constituciones que a partir del
Siglo XX, han estado vigentes. Al analizar cada constitucion podremos ver que
son el reflejo del momento histérico que atravesaba nuestro pals. En forma
particular se analizara la Constitucion de 1917, en donde encontramos que es la
primera Constitucion social del mundo, ya que entre otras circunstancias
aparece por vez primera la obligacion constitucional de los patrones de otorgar
vivienda a sus trabajadores, pero con el tiempo, esta obligacién paso al Estado,
el cual por muchos afios fue al mismo tiempo administrador y constructor,
dejando posteriormente a los particulares la accion de construir las viviendas,
pero sin brindar el apoyo suficiente.

Dentro del Tercer Caplitulo, sé realizé un anélisis dév Derecho‘
Comparado, relativo al Derecho a la vivienda, con tres palses de habla hlspana :
pero con diferente situacion econdmica; : El pnmero es. Chile pais que viwé -
inmerso durante muchos afios bajo un reglmen militar; pero. que ha dado

muestras de crecimiento, acompaiado de novedosos sistemas de proteccuon :

social; En segundo lugar esta Cuba, en donde un dictador establece Ias'.'

politicas de vivienda, las cuales se basan en restricciones a’la hbertad y a la s

posibilidad de acceder a una vivienda; El tercero es Espana, pals Iigado a'(

nuestra historia, que por su ubicacién geografica tiene el benet"cuo de formar'-, .

parte de la comunidad europea, adquiriendo con ello los benef‘clos, tanto‘
econdmicos como de |deas para resolver el problema de vivienda, el cual no es
privativo de los paises pobres o eh vlas de desarrollo ' i

Por ultimo- se anallzara la politlca”d vnvlenda n‘el Dlstrlto Federal,
durante la ultima década’ (1990-2000) dlcho anallsns esta encaminado a los
organismos, federales’ y- estatales encargados de otorgar este beneficio,
(INFONAVIT, FOVISSSTE;’ FOVI INVI, FIVIDESU, FICAPRO),asi también, se




analizara la numerosa y extensa legislacion federal y Idcal,frelatiya al tema, a
modo de conocerla y sefialar si es suficiente o es susceptible de modificarse.

Es intenciéon de éste sustentante, el servir de apoyo a aquellos que se
encuentren interesados en este tema; y'si mi’ trabajo llegas r L
fuera a una sola familia mexicana, la labor desarrollada seria es énd damente‘

recompensada. - o o



CAPITULO L.
LA REALIDAD DE LA VIVIENDA EN EL
DISTRITO FEDERAL.

1.- El crecimiento demografico y el problema de la vivienda en el Distrito Federal.
2.~ Cunuwbacion del Disinto Federal, con los Municipios del Estado de Mexico. 3.- Los
problemas del hacinamiento. 4.- Los contrastes econdomicos en los asentamientos humanos.
5.- Repercusiones del terremoto de 1985, en materia de vivienda. 6.- Los indigentes,
7.- Concepto de vivienda decorosa y digna. 8.- Consideraciones al primer capitulo.
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1.- EI cremm:ento demograf’co y el problema de la vivienda en el Distrito

Federal.

La demanda actual y el futuro de la vnvnenda en Méxnco debe
corresponder a Ias necesidades que plantea Ia dmamlca demogréf‘ca y de: los

hogares

México es una nacién fonﬁada eh su mayo"ria' por jé?enés.’én 1990 mas
de la mitad (el 67.7 %) de la poblacnon tenia menos de treinta anos de edad .
Este segmento es el que consmuye ‘el: componente mayontarlo de ’Ios'\
demandantes de vivienda durante los’ préxnmos veinte afios."

Para 1995 la poblacion nacional ascendié a 91.6 millones de habita'ntés_,
diez millones de habitantes mas que los 81.2 millones censados en 1990 y casi
el doble (un incremento del 91%) de los 48.2 millones registrados en’' 1970. Con
base en la tendencia del crecimiento, para el afio 2000 se previ¢ un total de
99.19 millones de mexicanos. :

En su conjunto, la estructura de la poblacién se encuentra en transiéién. .
El descenso en la tasa de crecimiento de la fecundidad global, el aumento dé la
esperanza de vida y la reduccidon del tamaiio de la familia se consideran como
los principales determinantes demograficos de la magnitud y composicién de la
demanda actual y futura de vivienda. - k i

! villavicencio Blanco Judith, Condiciones de Vida y Vivienda de Interés Social en la Ciudad de
México, Primera Edicion, Grupo Editorial Miguel Angel Porra, México, 2000, pag. 45.
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En cuanto a la fecundidad para 1995 la poblacuon crecio a una tasa neta
- inferior al dos por c!ento gnu_av_l\(1

7%) situandose alrededor de lres el numero

de hijos nacidos vivos por mujer

La esperanza de vlda se
la actualidad y, al mlsmo ti
de menos del uno por ciento de otal
1990. 2 ’

Se espera que el numero de miembros por. hogar siga: dlsmlnuyendo al
reducirse el numero de hijos por familia y elevarse |a- proporcné “de’ Vhogares
unipersonales o formados por parejas sin hijos. Entre 1970 y 1990 eI promedlo

nacional bajoé de 5.8 a 5.0 personas por vivienda.

Se estima que siga aumentando la edad en la que se :contrae
matrimonio, en funcion de los determinantes sociales y cuiturales derivados de
los niveles de educacién y de los economicos, por la capacitaciéon creciente de
la fuerza de trabajo y el acceso a los niveles de ingreso indisbensables para
satisfacer las mayores aspiraciones de bienestar y consumo.

En lo relativo a las necesidades habitacionales, las consideraciones
precedentes en torno a la evolucion a largo plazo del crecimiento demografico y
de la composicion familiar se podréan reflejar, por una parte, en una menor

superficie promedio por vivienda y, por la otra, en un cierto alivio de 1a’presion .
de demanda de mas viviendas. En ciertos casos, pudiera verse compensado

?ldem, pag. 45.

1



por un ciclo de ocupacion mas prolongado, derivado de la mayor longevidad de
sus moradores. ’ k

No obstante, en el corto y mediano plazo, es de esperarse que la
“: proporcidn de la poblacion en edad de formar una familia y de reqUerir vivienda,
sea de las mas elevadas en la historia del pais. Se trata de las generaciones
nacidas en la década de los setenta, lapso del mas fuerte crecimiento
poblacional, previo al descenso progresivo de las tasas de natalidad de los
ochenta, que si bien presenta tasas moderadas, es de un alto crecimiento en
términos absolutos, como un efecto de la inercia demografica.

Indirectamente estos factores podran repercutir en la estructura y.
volimenes de la demanda derivada de materiales y componentes para la
construccion, asi como en las necesidades de suministro de servicios publicos y
combustibles durante la vida il de esas mismas viviendas. Aun existe un-

rezago habilacional no cubierto al que se suman las nuevas necesidades.

En el momento actual, la demanda de vivienda para albergar:a’ lds
nuevos hogares se suma a la necesidad de eliminar progresivamente un i‘eiago
de caracter cualitativo que abarca, como mas adelante se expone, en ma'yor o
menor grado, a la cuarta parte de las viviendas existentes. S

Para atender las necesidades derivadas del arribo de un numeroso
contingente de jovenes en edad de contraer matrimonio y de formar un hogar
independiente, y para evitar que el inventario habitacional se continuara
deteriorando, se estimé que, durante el periodo 1995-2000, era necesario que
la sociedad en su conjunto edificara 1.8 millones de nuevas viviendas, y llevara
a cabo 2.2 millones de mejoramientos substanciales de la vivienda existente

para evitar que el rezago se incrementara.
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El desarrollo habitacional se ha visto afectado tanto por la oferta como
por la demanda. En el primer caso, la produccion de vivienda no ha alcanzado
un pleno desempefio por motivos de diversa indole (tramitacién excesiva,
multiplicidad en la gravacion fiscal, carencia de suelo y baja adecuacion
tecnoldgica), por el lado de la demanda vemos que los elevados precios tanto
directos como indirectos de la vivienda, la insuficiente atencion crediticia e
informacién sobre el mercado habitacional se conforman como obstaculo en la
transformacion de la necesidad de vivienda en demanda efectiva.

Las condiciones adversas que enfrentd el pais a finales de 1994
modificaron las expectativas a corto plazo contempladas por la sociedad. La
devaluacion de la moneda y la limitada afluencia de recursos financieros
incrementaron el costo del dinero y por ende los préstamos hipotecarios y
servicios bancarios, con ellos se incrementaron los precios de los materiales e
insumos para la construccion; situacidon que se vio agravada por el
sobreendeudamiento de los acreditados, con el consecuente incremento en {a
cartera vencida y el descenso en el empleo que impacto la demanda de
inmuebles, lo que dio como resultado la contraccion del mercado hab‘it‘acional.f k

or éer‘el -

En el caso de! Distrito Federal, el problema se ve:
centro de la vida econdmica, cultural y politica dél‘pal
,' de los problemas habitacionales al exnstlr un gran porcentaje d la poblacloni

nacuonal enun territorio tan pequeno proporci

EI d||ema de la Ciudad de MéXIco se caracteriza por Ia falta de nuevas
) los ~ espacios

~vuv1endas 'y prmcnpalmente por:;

habltacmnales existentes, y por el detenoro la fal'ta de los servicios necesarios
para la vida cotidiana de quienes la habltan esta sntuacién sugiere que a pesar

de las tendencias positivas de los ultlmos anos, todawa existe en la ciudad un

13
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importante déficit representado basicamente por ciertas tipologias de
viviendas®, como las de la clasificacién que hace Judith Villavicencio, entre las

que se encuentran:

a)

b

~

c)

Las viviendas antiguas deterioradas, conocidas como “vecindades”.
Estas viviendas son antiguas casonas subdivididas o construidas
especialmente para ser alquiladas por cuartos, con ciertos espacios de uso
comun como los servicios sanitarios, lavaderos, y patio. Se localizan
principalmente en la zona central de la ciudad (Delegaciones Cuauhtémoc,
Miguel Hidalgo, Venustiano Carranza), y en los centros de antiguos pueblos
periféricos actualmente incorporados al area urbana (Atzcapotzalco,
Mixcoac, Tacubaya, Coyoacan).

Las viviendas de Autoconstruccidén de las colonias populares. Este tipo
de vivienda corresponde a la urbanizacion popular que ha caracterizado a la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México en las ullimas décadas. En sus
inicios, las viviendas autoconstruidas se localizaban en la periferia, sin
servicios y con malas condiciones constructivas, sin embargo, después de
algunos anos han ido mejorando en sus condiciones generales incomorando
los servicios basicos, bero también han aumentado su densidad de
ocupacion y en consecuencia el hacinamiento.

Los edificios deteriorados del centro y zona intermedia de la Ciudad.
En general se trata de edificios de departamentos construidos por el sector
privado para alquilarlos a sectores populares antes de los afios cuarenta, es
decir antes de la Ley de Congelacion de Rentas, estos se han transformado
en verdaderas “vecindades” de altura, puesto que no han tenido el
mantenimiento necesario por lo que presentan un mal estado constructivo y

? Idem, pag. 45.
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d)

e)

f)

deterioro de los servicios, se localizan en las delegaciones centrales y en
areas de las delegaciones Atzcapotzalco, Coyoacan, Gustavo A.- Madero,

Venustiano Carranza e |ztacalco.

Cuartos de Azotea. En este caso se trata de las habitaciones normalmente
de servicio, que se construian en las azoteas de los edificios de
departamentos y que los propietarios o inquilinos no ocupan y arriendan o
subarriendan, a familias completas que deben hacinarse en pequefios
cuartos con servicios comunes, estos fueron reconocidos como problema de*
vivienda a raiz de los sismos de 1985 y han seguido existiendo como

“tipologia habitacional”.

Los Conjuntos habitacionales. Se trata en general, de las vwiendas de

interés social efectuadas hace algun tiempo por los organismos pub cos de_

vivienda de la Ciudad de México, algunas de las cuales tlenen més de :
treinta afos. El probiema de estas viviendas es el deterioro que han sufndok
por falta de mantenimiento adecuado, y el alto nivel de hacinamiento que :
presentan actualmente ante el crecimiento de la familia onginal y en","

ocasiones, la anexion de nuevas familias al nucleo inicial, muchos’ conjuntos o

se han deteriorado porque sus ocupantes se han aduefado de los espacl s1

colectivos desarrollando en ellos construcciones informales, ademas al »lgual L

que en otros paises han producido serios problemas de convivencia Ly
seguridad. Sk s

Campamentos de damnificados. Estos campamenlos se onstruyeron .
para los damnificados del snsmo de 1985 y todav[a permanecen n el centro

de la ciudad con familias que vnven en s:tuacmnes muy precanas y siguen

esperando mejorar sus condlcnones habntacnonale




g) Colonias de “paracaidistas”. Es una distorsién de los fraccionamientos
populares, ya que no cuentan con la propiedad legal de la tierra, obteniendo
la poSesién de la misma, con una invasién y un despojo hacia los intereses
de un tercero, inclusive invadiendo zonas sefialadas como ' reservas
ecolégicas o territoriales de caracter federal.

En forma general podemos establecer que la vivienda es un parametro
para medir el bienestar de una sociedad. En el caso de la nuestra, encontramos
que cada vez hay mas poblacién que ve alejarse su posibilidad de transformar
su necesidad de vivienda, en la medida que su posibilidad de ingresos y en

consecuencia, su posibilidad de gasto, han disminuido.

Esto es especialmente crudo en el caso del Distrito Federal, ya que una
parte importante de la poblacién ocupada laboralmente 43.55 %, tiene,ingreéoS’ )
por debajo de los dos salarios minimos mensuales y el 10 41 %. rec:be menos

de un salario minimo mensual.*

En concreto, las familias pobres no tlenen Ias posxblhdades de enfrentar
solas sus problemas habitacionales por lo que requneren de apoyo extemo para

superar las carencias de vivienda.

La accion habitacional de interés social se enmarca dentro del conjunto
de lineamientos, metas y programas que se hacen desde el Estado, para
orientar la produccion de vivienda y areas habitacionales, en funcion de ciertos
objetivos especificos que tienen que ver con el bienestar de la poblacion de
menores ingresos y que se conoce como politica habitacional.®

Ineg| Conteo de Poblacion y Vivienda 1995.
5 villavicencio Blanco, op cit, pag. 13.
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En Meéxico, hasta fines de los ochenta, la politica habitacional del Estado
- tenla}un amplio contenido sqcial. pero' la situaciéon ha t;ambia’do.

Hacia finales k de 1987 coincidiendo con una estrategia general de
desarrollo para el pais, que implicaba una reduccién del papel activo que tenia
el Estado en la economia y un retiro paulatino de su participacion en la
produccidn de una serie de bienes y servicios , la politica habitacional empezé6 a
* sufrir modificaciones importantes que buscaban, fundamentalmente, conseguir
mas recursos para la vivienda y asegurar la recuperaciéon real de los que se
invertian, las- principales medidas que tomo el Estado pueden relacionarse de

la siguiente manera:

a)’ Los organismos de vivienda comenzaron a pactar los créditos concedidos ' a
los beneficiarios y la recuperacion de esos créditos en salarios minimos.

b). l‘_;':sb p‘réstamos'del Banco Interamericéno de‘ADés;rféblblo, que la Federacion
: or'ientéba: “hacia “ciertos * organismos“de vivienda, . fueron - fuertemente
‘restringidos. 16 que condujo a una reduccién considerable de la construccidn

de vivienda.:

.c) En eI Programa Nac:onal de Vivienda de 1994 se establecio la necesidad
de "crear nuevas y mejores condlciones para amplxar la participacién de la
somedad en’la’ producmon de vnv:enda med nte una .intensa concertacion

entre el sector: publlco y los sectores prlvado -y social’, reflejando una
g dlsmlnucién del f“nanmamiento manejado por el Estado.

d) Desprendiéndose de . lo asentado en: el punto Inmediato antenor. la
' participacion del Capital Hlpotecarlo Bancarlo y de' Sector Inmobiliarlo
Privado, se incremento enormemente, ya que vnslumbraron un repunte asu.
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actividad y una posibilidad de ganancia, pero esa participacion encarecio el
costo de la vivienda de interés social y por lo tanto el crédito para
conseguirla, llevando a rechazar como sujetos de crédito a las familias con
ingresos mas bajos, normalmente quienes ganan de 2.5 o 3 salarios
minimos, y por supuesto a quienes estan en la extrema pobreza.

e) Los Organismos Publicos de Vivienda se han convertido unicamente en
intermediarios entre la demanda de quienes cumplen con un’ cierto perfl ;
econdmico dificilmente reconocido como pobreza v un ﬁnancnamiento,‘
proveniente del sector prlvado :

Lo anterior nos demuestra que
progresivamente concebida por las autori

economia e intervenir en el mercado habitacuonal Y. no como una expresxon de ¥

la politica social.

Otro de las causas que han originado que las familias de mas 'b'ajrosi i ,'
recursos carezcan de una vivienda en el.Distrito Federal, es la falta de ética y la
corrupcion que impera por parte de funcionarios Publicos, o de las personas
encargadas de adjudicar los créditos o la misma vivienda; practiéas que se-
vinieron arrastrando de mucho tiempo atras, ya que para otorgar este beneficio
se tomaba mas en cuenta la relacion de compadrazgo, la amistad, las dVa‘div,avs.'
las “mordidas”, y beneficios adicionales, que la necesidad real y efectiva de'las . v

familias carentes de vivienda.

Ademas, en el Distrito Federal el 66% de las viviendas parﬁcul»"res son.

propiedad de sus ocupantes, de estas 87.5% estan totalmente pagadas y’12 5

SCatalan Valdés Rafael, Las Nuevas politicas de vivienda, Primera Edlclon. Fondo de Cultura
Econdmica, México, 1993, pag. 45. . .
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'  bajo costo, cerca de la gran urbe que es Ia Ciudad de

se pagan actualmente; las viviendas renladas representan 24, 4% Yy de estas
9.3% se encuentran ocupadas en calidad de prestamo cedxdas a camblo de un

servicio u otra situacién.

Lo anterior indica que la segufidad" '"éblo:,
esta garantizada en 57.8 % de ellas mi te, la

estancia en la vivienda esta cond:cuonada po

Tierra, Infraestructura Urbana.
,,Planlt” cacién Adecuada y Decnsxon, tanto po
frmdzspensables para avanzar en ladis,mlr_\‘u lo] _de}lué‘ﬁqnt,‘ . para

“impedir que aumente y para mejorar lo que ya exis

‘'2.+Conurbacién del Distrito Federal t;on los Municipios‘del Estado de

’Mexlco

. La conurbacion dei Distrito Fédérékl ipios d/e‘| Estado de
: México, es el resultado de una mala planeacno

sido resultado, de la necesidad de obtener un espacio fisico en donde habitar a

éxxco, la cual ‘durante
muchos anos y hasta la fecha, es la centrallzadora de’ actuvndades econémicas,

politicas y culturales de nuestro pais.

La Zona Metropolitana de la Cludad de Méxnco s comprende eI conjunto de
las 16 Delegaciones del Distrito Federal y 27 Mumc:plos deI Estado de Mexnco

los cuales son:

a) Delegaciones del Distrito Federal:

7 INEGI Conteo de Poblacién y Vivienda 1995.
8 Catalan Valdés, op cit, pag. 39.
% INEGI Censo de Poblacion y Vivienda 1990,




* Cuauhtémoc. * Atzcapotzalco

* Gustavo A. Madero. * Venustiano Carranza.
* |ztacalco. % l|ztapalapa

* Coyoacan. * Benito Juarez

* Alvaro Obregén. * Miguel Hidalgo.

* Cuajimalpa. * Tlalpan.

* Xochimilco. * Milpa Alta.

* Tlahuac. * Magdalena Contreras.
b) Municipios del Estado de México

* Huixquilucan. * Naucalpan de Juarez.
* Tlalnepantia. * Tultitlan

* Coacalco * Ecatepec

4 Nezahualcoyot! * LaPaz

* Chalco. * Ixtapaluca

* Chicoloapan % Chimalhuacan.

* Texcoco. % Atenco.

* Acolman. * . Tecamac.

* Nextlaipan. * Tultepec.

% Cuautitlan de R. R. * Cuautitlan [zcalli.

* Atizapan de Zaragoza. % -Nicolas Romero.

* Tepozotlan. * TeoloYucén

* Zumpango * Jaltenco -

* Melchor Ocampo. 4 Sta. Maria Tonamitla.

Las zonas de asentamiento se han desarrollado principalmente fuera del

Distrito Federal, debido a que el precio del suelo es mucho mas econdmico que
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en las colonias del centro de la Ciudad de México, donde el precio por metro
cuadrado es demasiado alto llegando a costar hasta mas de $5,000.00(Cinco
mil Pesos 00/100. M.N.), por metro cuadrado, haciendo imposible la adquisicion

de un terreno para la edificacion de una vivienda.'

La conurbacién de ia Ciudad de México, comenzd en los afios sesenta,
con la creacién de zonas como Ciudad Satélite, al norte de la Ciudad de
México.'la cual se creo a semejanza de los modelos estadounidenses de
Suburbios, siendo este un modelo de urbanizacién, a la cual solo podian
acceder una pequena parte de la poblacién, con recursos suficientes y de una

", posicién media alta.

Por el contrario, con la creciente llegada de personas del intenor de Ia'f
Republica a la Ciudad de México, buscando mejores oportunidades de vlda se
fue haciendo insuficiente el espacio para conceder habitacién a los gran_de_»s
volimenes de personas, siendo necesario utilizar las periferias de la ciudad, )'/a_v
fuera en Delegaciones apartadas del centro, asi como Municipios del Estado ‘de’
México, lo cual ocasiono que muchas veces los asentamientos humanos en
estos lugares carecieran de los servicios indispensables, como agua potable,"v
drenaje, electricidad, y en la mayoria de los casos, se establecieron en zonas
de alto riesgo como barrancas, lechos de lagos (Xochimilco, Iztapalapa.":
Tldhuac, Nezahualcoyotl, Chimalhuacan), sobre minas abandonadas las cuales -’
no han sido rellenadas ( Alvaro Obregdn, Iztapalapa) siendo consecuencia de
graves peligros y riesgos para quienes ahi habitan.’ ) o

Asimismo, podemos establecer que la zona centro de Ia Ciudad de
México presenta un decrecimiento en cuanto al establecimlento y ocupaclén de

' El Universal, 27 de julio de 2001, Seccién El Aviso Opor(uno Edlmén para México. Distrito

Federal.
" Villavicencio Blanco, op cit, pag. 37.
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vivienda, perdiendo su vocacién habitacional, ejemplificado por las
Delegaciones Benito Juarez, Cuauhtémoc, y Miguel Hidalgo en el Distrito
Fedefal. Por el contrario la zona de nuevo poblamiento tiende a localizarse
preferentemente fuera del Distrito Federal (salvo los casos de Mipa Alta,
Tiahuac y Cuajimalpa) y comprende los municipios de Chalco, Chicoloapan,
Chimalhuacan, y Tultepec, es decir el Oriente de la zona Metropolitana de la
Ciudad de México.'?

Otro de los problemas que presenta la conurbacién del Distrito Federal
con el Estado de México es lo relativo al transporte y las vialidades que
comunican a ambos territorios; aunque se han establecido acuerdos conjuntos
de vialidad y transporte, en poca medida han sido utiles, haciendo que los
traslados de la poblacién, principalmente de los municipios del Estado de
México hacia el Distrito Federal, sean excesivamente tardados, ocasionando
mucha perdida de tiempo, en horas hombre y ocasionando graves problemas
de conlaminacion por el uso excesivo de vehiculos automotores.

También los servicios se ven afectados en gran medida, con relaciéon a la;
colindancia de los limites territoriales, ya que se da el caso de !a' falia’de g
servicios de limpia, de agua potable, electricidad, teléfono, seguridac,i‘ pring:é," B
con solo cruzar la linea divisoria de un territorio a otro. : o

Encontramos que uno mas, de los problemas de Ia.t.-;,phurﬂ
falta de planeacion conjunta entre autoridades. Se haée,pé '
lugar que se habita y el centro de trabajo, ya‘ que la ma
que vivimos en el Distrito Federal, tenemos que cruza lit

para llegar a nuestros centros de trabajo, de es‘tu"dioj(o dé ,d;iv

2 1dem. Pag. 38.
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En resumen, ya no se puede establecer una diferencia entre la Ciudad de
México y los Municipios del Estado de México, como bien se ha establecido es
una gran Zona Metropolitana, a la cual le hace falta un gran deseo de
Cooperaciéon por parte de las autoridades correspondientes, para que
conjuntamente se resuelvan los problemas de la llamada Ciudad mas grande
del mundo, entre ellos el que nos ocupa: el habitacional. ‘

3.- Los problemas del Hacinamiento.

A pesar de del crecimiento cuantitativo de vivienda, existe una elevada
demanda de habitacion originada por la formacién de nuevos hogares, en
poblacion que nacid cuando las tasas de crecimiento eran todavia altas (afios
setenta). Dado que una parte importante de esta demanda no tiene ahora los
ingresos suficientes para adquirir una vivienda, deben alquilar cuartos de bajo
precio, o compartir la vivienda con familiares, 1o cual contribuye a sobreutilizar
ias viviendas existentes. Esto es mas grave si se considera también que en la
Zona Metropolitana de la Ciudad de México, existe entre un seis y un ocho
porciento de viviendas que son cuartos redondos, es decir, cuentan con un solo
cuarto, incluida la cocina y entre un trece y dieciocho porciento de viviendas
que tienen solo dos cuartos contando la cocina.'® Todo esto indica probables
situaciones de hacinamiento,’ lo cual disminuye la calidad de la vivienda
aunque esta figure con indicadores constructivos y de servicios adecuados.

E! hacinamiento ocasiona fricciones entre los habitantes de la vivienda, al
no tener una privacidad tanto externa como interna, entendiéndose la primera,
como la capacidad voluntaria que tiene un grupo que ocupa la vivienda para

3 villavicencio Blanco, op cit, pag. 42.

o Segun el Diccionario de Derecho usual Cabanellas, Tomo Il, hacinar, es amontonar sin orden
en condiciones incomodas o antihigiénicas.
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aislarse del medio social y fisico exterior. La privacidad interna es la aptitud de
la vivienda para hacer posible cierto grado de aislamiento voluntario de algunos

ocupantes con respecto a los demas visual y acusticamente.’®

Lo anterior resulta en una mala convivencia entre las personas que
ocupan ese espacio, propiciando en algunos casos la comision de delitos
principalmente de caracter sexual y de violencia familiar'® como pueden ser,
Lesiones (Articulo 288), Homicidio (Articulo 302), Violacién (Articulo 265),
Incesto (Articulo 272), Abuso sexual (Articulo 260), Estupro (Articulo 262), todos
estos contenidos en el Codigo Penal para el Distrito Federal vigente.

Asimismo existe otro tipo de hacinamiento que ha originado el desmedido
crecimiento de la ciudad de México y es el hacinamiento en los lugares publicos .. '
como oficinas de gobierno, en los medios de transporte publico'y hasta enl', :
escuelas, teatros, cines, estadios deportivos y todo smo de reunlén que, :
albergue una gran cantidad de personas.

También se puede hablar de un hacinamiento del parque vehlcular, en
las vias terrestres, al existir la necesidad de transportarse de un’ lugar a otro de
la Ciudad, ocasionando la emision de contaminantes que afectan nuestro medio
ambiente y que a su vez ocasionan por tal saturacién, una perdida de valores

'S Necesidades esenciales en México, situacion actual y perspectivas, Tomo Hl, Vivienda,
Coplamar Editorial Siglo XXI, México 1982, pag. 15.

'® Articulo 343-Bis, del Codigo Penal para el Distrito Federal: “Por violencia familiar se considera
el uso de la fuerza fisica o moral, asi como [a omision grave, que se ejerce en contra de un
miembro de {a familia por otro integrante de la misma contra su inlegridad fisica, psiquica o
ambas, independientemente de que pueda producir o no lesiones”. La violencia familiar es uno
de los problemas de convivencia humana mas grave, ya que representa una desigualdad de
fuerzas entre quien somete y quien recibe el maltrato, la desintegracion de las familias es
originada en un alto porcentaje por el maltrato fisico y psicolégico, principalmente hacia los
menores y a las mujeres, que son los mas débiles. Asimismo el porcentaje de denuncia de este
delito, es bastante bajo, molivado por las amenazas del agresor hacia la propia familia y en
otros casos por la verglienza que estos casos producen, hacia el exterior de la sociedad.

TESIS CON “
FALLA DE ORIGEN




vomo la cortesia y la ayuda'a los semejantes por parte de los conductores de
automoviles, ocasionando riﬁas. accidentes de transito y hasta homicidios.

Desgraciadamente el problema del-hacinamiento es muy grave, toda vez
que cada dia somos mas habitantes en la zona metrépolitana de la Ciudad de
México,y ‘lo cual se reflejarda en un espacio menor para el correcto
desenvolvimiento de las generaciones futuras,,cre"ando conflictos sociales cada
vez mas grandes, que ni siquiera las autoridades podran contener, lo cual se
reflejara en un detrimento de la calidad de vida de los que habitamos esta
ciudad.

4.- Los contrastes econdmicos en los Asentamientos Humanos.

‘ Un pu_'nto, importante en cuestién de vivienda, es la desigualdad que
existe en ‘|OS servicios 'y en la calidad de construccion de la vivienda;
c'iésgraéi'a'dérﬁeme se presenta en muchas colonias de nuestra Ciudad y de la
zona conurbada del Estado de México.

La desigualdad social se entiende como: "la distribucidon desigual o
inequitativa entre los habitantes de una sociedad, de los bienes y servicios
disponibles en ella. Se trata por definicion de. un fendmeno relativo. Habia
mayor desigualdad cuanto mayor sea la disparidad entre los niveles de vida de

la poblacién de un pais”.?

Esto se manifiesta, en la calidad -y cahtidad de los servicios
indispensables para satisfacer las necesidades’ basmas de los habitantes y
dentro de las cuales se puede mencnonar. el summlstro de agua las vias de

7 Para mayor informacién se puede consuliar amphamenle a Bejar Navarro Raul Poblacién y
desigualdad social en México, Centro regional de Investlgacmnes Multldlsciplinarias, UNAM,
Meéxico, 1993.
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comunicacion, la pavimentacion de las calles, el drenaje, el alumbrado publico,
la seguridad por medio de vigilancia policiaca, el abasto de productos basicos,
el servicio telefénico, areas verdes y de esparcimiento, asi como un sin numero

de servicios.

La desigualdad abarca en principio, las diferencias entre todas las
unidades, (individuos, familias, grupos, regiones) que conforman la unidad
rhayor que se analiza (usualmente una sociedad o pais), pero que puede ser

una ciudad, municipio o region.'®

En nuestro caso, lo mas importante para nosotros es analizar los
asentamientos humanos de gran contraste, de los cuales podemos sefalar las
diferencias entre colonias residenciales que cuentan con todos los servicios 'y
asentamientos irregulares, los cuales casi siempre carecen de los servicios

minimos de bienestar.

En las zonas residenciales el mismo gobierno, procura que -dichas
colonias tengan todos los servicios, ya que al tenerlos, el valor que por
~impuesto predial se cobre, serd muy superior, redituando y recuperando a corto
plazo, la inversion que se realiza; por el contrario, en el caso de los
' asentamicntos irregulares, el gobierno no invierte en servicios, por la falta de
seguridad juridica, ya que en un alto porcentaje, los duefios y ocupantes de
estas propiedades no cuentan con las escrituras correspondientes o . el
asentamiento se origind de una invasidn o un despojo a sus legitimos

propietarios.

Lo anterior se desprende, de una.gran neéqsidad por parte de la
poblacién de obtener un lugar donde .vivir y de la indiferencia y corrupcion de las

T8 1dem”
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mismas autoridades que se han visto rebasadas por el problema, sin ofrecer
; uha, solucion acertada. Permitiendo que se instalen colonias enteras, en zonas
de Reserva Federal o en zonas de alto riesgo, asi como en lugares en donde es
i casi menos que imposible, hacer llegar los servicios mas basicos, como agua,
luz y drenaje. Lo que ocasiona que las formas de desigualdad sean mas
notorias, siendo la mas estudiada la economica, pero de ninguna manera es la
- ‘ﬂri‘icr:\'a. La desigualdad también se expresa en la aplicacién de las leyes, en la
"'obteni:ién de bienes culturales, en herencias y tradiciones historicas, en el

_ acceso al poder y en diversas formas de discriminacion.'®

Entre 1950 y 1970 la desigualdad econdmica se incremento, siendo en
los ochentas, en donde se presenta un alza, y se da un proceso de polarizacion,
donde los sectores tradicionalmente mas favorecidos por el desarrollo

econdmico del pais, también en la crisis se beneficiaron. La clase media en su-

conjunto, que aspiraba a ascender en la escala social vio;tru‘hi:adasv‘sus,

expectativas y presento un descenso en su posicion social.

Este agravamiento de la desigualdad econémicé y- social orlglné otro

concepto importante que es la margmacnén. det"méndose de'la’
manera: : :

quedado al margen de Ios b nef‘c‘ s [
de la riqueza generada pero no necesarlamente al margen e Ia generacnon de

esa riqueza ni mucho menos de las condlcuones que la hacen posuble

19 3
Idem -

PNecesidades esenciales en México, sntuacnén aclua| Y perspectwas Tomo vV, Geograﬁa dela

marginacion, Coplamar, Editorial Siglo XXI, México 1982, pag. 22. .

27




Los asentamientos humanos, y en forma concreta los materiales de
construcciéon que se utilizan para edificar las casas y que pueden ir del concreto
a maderas, cartones y laminas, demuestran mucho de nuestra realidad
econdmica, y en forma general, la manera en que funciona nuestro pais:
siempre con grandes y enormes contrastes, con diferencias y desigualdades
siempre marcadas entre los que tienen y los desposeidos.

- 5.- Repercusiones del Terremoto de 1985, en materia de vivienda.

El dia 19 de septiembre de 1985, siendo las 7:19 horas, un fuerte sismo
de 8.1 grados en la escala de Richter, azoto durante casi dos minutos la capital
mexicana, ocasionando que cientos de edificios se vinieran abajo, miles de
personas murieran y otras tantas quedaran atrapadas y heridas entre los

escombros.

Oficiaimente siete mil personas murieron y cincuenta mil resultaron
heridas, hubo veinte mil desaparecidos, - cincuenta mil damnificados,
cuatrocientos edificios destruidos, ‘ cien” mil.viviendas daifadas, se perdieron
ciento cincuenta mil empleos y las perdidas matenales se calcularon en 4 mil
337 millones de délares

El Centro Hxstonco fue una de las zonas mas afectadas. al igual que las
colonias Roma; Condesa ; Doctores. Buenos Aires, Morelos, Guerrero,
Peralvnllo. Santa Mana Ia Rlbera »Atlampa San Rafael, Narvarte y Postal entre

,muchas otras.”

Fue aysl, como imponentes cohstrucciones. como la Unidad Habitacional
Adolfo Lépez Mateos, el Centro Médico Nacional y edificios de Tlatelolco, como

' Excélsior, Edicion del 19 de Septiembre de 1897, Articulo de Alberto Rocha.

28



el Nuevo Leon, y del Centro historico, se derrumbaron ante el embate de la
naturaleza.

Inmediatamente, en diversos puntos de [la Ciudad, surgieron
campamentos de damnificados. También surgieron organismos del Gobierno,
como Renovacion Habitacional Popular, encargados de la reconstruccién, y
organismos sociales que agrupaban a pequefias uniones y grupos de diversos
puntos de la ciudad que resultaron afectados, como la Coordinadora Unica de
Damnificados, la Unién de Vecinos y Damnificados “19 de Septiembre” y la
Asamblea de Barrios.

Fue asi, como se inicié el programa de reconstruccidn habitacional de la -

Ciudad de México, destinado a dotar de vivienda a las familias damnificadas por
el temblor. En poco mas de un afo el Gobierno de la Reptblica, edificé 50,000

departamentos, al margen de los programas regulares, dichos departamentosv )
miden alrededor de 40 melros cuadrados de superﬁcne. y con acabadosk
modestos, pero constan por lo menos de los servicios mimmos como’ agua. qu,

drenaje, asi como de una estancia, cocina, bafio, yde 1 6 2 recamaras

Cabe hacer mencidén que, los depaﬁamento’sﬂ que:se entfedardn' para

cubrir esta emergencia, en gran parte no llegaron a manos e Ios verdaderos

afectados, siendo manejadas las entregas de Ios mlsmos por Ios dmgentes de

las asocnaciones -de: damnificados, los’ cuales votorgaban a parientes

cercanos. am:gos conocidos o snmplemente, a qulenes los sobornaban para
poder estar en las listas de benef”clanos.

La tragedia se originé en gran me'dida_.' como resultado de las fuerzas de
la naturaleza, pero sobre todo, de la especulacion inmobiliaria, de la corrupcién,

22 hyoo:fiwww terranoticias.com.mx., 3 de Octubre dé 2004, articulo de Humberto Musacchio.
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la irresponsabilidad y la ignorancia de un grupo de funcmnanos que tenia en
Sus manos a una poblacnon con. una necesidad pnmordlal

En la actuahdad nos encontramos‘que existen todavfa alrededor de 600

familias en campamentos' los cuale: corresponden a una o ‘dos generactones
de los damnlﬁcados ongmales dato que proporclona Ia Coordlnadora Unica de -

: Damnlt"cados.

Lo anterior nos demuestra que, aunque ya no representa u‘ha cifra’. :

significativa, a este problema habitacional, jamas se le dio la debida‘atenqirér)‘,, ‘

para resolverlo, dejando en el olvido a una parte de la poblacion que nunca t:uVo ’
recursos para salir de estos campamentos, que en un principio “eran
provisionales y que se convirtieron en su hogar por muchos afios.

Asimismo, el 50% de las familias que ahi viven, son parientes directos de
las personas que resultaron afectadas, y el restante, invasores que quieren
aprovechar la situacién para obtener casa. De entre los campamentos que aun
a la fecha existen, se pueden sefnalar los de Doctor Marquéz, Pena y Pefia 19,
21y 23, Cerrada de Rivero 15, Zacatecas 6, ubicados en la Colonia Doctores y'

Roma, principalmente.??

Como dato - adicional se puede sefalar que, la Delegacién'
Cuauhtémoc existen cerca de 2,500 inmuebles catalogados como de alt0'

nesgo de los cuales 300 presentan condiciones de extremo pellgro y en los que

2 g Universal, Edicion del 28 de Agosto de 2000, Articulo de David Cano, Cludad pé 3. :
2 E| Universal, Edicién del 19 de Sepliembre.de 2001, Articulo: de Rarael Gonzélez, Ciudad - .-
pag. 4.

30




habitan cerca de 1346 familias, segun informe de Proteccion Civil de la propia

Delegacion.?®

En conclusién, podemos establecer que las fuerzas de la naturaleza
pueden ocasionar una gran destruccién en nuestra ciudad, pero lo que ocasiona
un verdadero dafio, es la indiferencia de nuestras autoridades ante problemas
tan serios como la vivienda, aunado a la corrupcidon que se encontrd, al
comprobar que se utilizaron materiales deficientes, que no cumplian con los
parametros de calidad y resistencia para la construccion de edificios de tan
grandes proporciones, sacrificando calidad, se obtenian grandes beneficios
econdmicos, por parte de constructoras y de funcionarios, pero a la fecha no se

ha sefialado un responsable.

Lo dnico rescatable, es la solidaridad que la poblacion tuvo, para con los
que resultaron afectados en aquella fecha, el pueblo de México se unié para
ayudar a quien lo necesitara, sin tomar en cuenta religion, filiacion politica, ni

estrato social.
6.- Los indigentes.

Uno de los grupos menos estudiados y con menos recursos para ser
ayudados, es el de los indigentes de la Ciudad de México.

El INEGI no los cuenta estadisticamente, ya que dice que en los censos,
solo se toman en cuenta, a personas en viviendas fijas, que pueden ser, desde
una cabafia, un jacal o una casa de carton, pero no a personas que hoy

25 E| Universal, Edicién de! 10 de Septiembre de 2001, Articulo de Carmen Montiel, pag.3.

31




duermen en un jardin, mafana en una esquina, pasado en un crucero, es decir

para el INEGI, si tienes casa cuentas.?®

Los indigentes en su mayoria son personas mayores ‘deyeo afnos, los
Cuales ‘deambulan por la via publica, por jardines y parques, sitios (Uristicos. y
en los alrededores de los mercados, pernoctan en cualquier‘ri‘nqén', eh predios,
edificios y autos abandonados, en ductos, coladeras.r' iegistkbs, “basureros,
bancas, plazas, glorietas, y panteones, en los resplraderos d4 Metro, buscando
un poco de calor, quioscos, zaguanes, vanos de puertas y hasta en huecos de

monumentos.

Segun calculos de Organismos No ,r’GL‘ibernar‘nentales. existen
aproximadamente 13,000 indigentes adultos evn ‘la  Ciudad de Meéxico,
concentrandose en el siguiente orden - en las’ délegacionés Cuauhtémoc,
lztapalapa, Miguel Hidalgo, Venustiano: Carranza, Gustavo A. Madero.
Atzcapotzalco, Magdalena Contreras, Coybaba’n. Alvaro Obregon, Tiéhuéc.
Tlalpan, Benito Judrez, Xochimilco, Cuajimalpa’, [ztacalco y Milpa Alta. 2’

Alrededor del 30 por cnento padece de enfermedades ‘mentales, de
epilepsia, esquizofrenia, retraso mental demencla senll y slndrome organico
cerebral. Fallecen mas en los meses de: mvierno y en Ia temporada de lluvias,

fundamentalmente por actos vnolentos or:: enf ‘rmedades respiratorias,

cardiovasculares, del aparato dlgestlvo as ya que muchos son

alcohdlicos.

Viven de desperdicios, de lo QUé ‘roban, de lo que les regalan -los
comerciantes y vecinos y principalmente de la caridad, de las limosnas que

28 hipp://www.irational.org./mve/censo.himl

TESIS CON »
FALLA DE ORIGEN




algunas gentes les dan, para acallar la conciencia. Hay un-porcentaje reducido
que utiliza los albergues, la gran mayoria tiene hijos o parientes, pero estos los

han abandonado.

Otro sector de la poblacion indigente, son‘los nifios de la calle, los cuales -

del mismo modo, no cuentan con una vivienda. En la: Ciudad de México
organizaciones como la Junta de Asistencia Privada, estima que existen
alrededor de 30,000 nifios de la calle, segin cifras conservadoras.

Los ninos de la calle duermen bajo los puentes, en los tubos viejos de

drenaje, terminales de camiones y hasta en alcantarillas, cualquier lugar que los
proteja de las inclemencias del tiempo. No comen carne, ni pescado y solo

algunas veces toman leche. Por lo regular su alimento diario consiste en comida-

chatarra, frijoles, tortilla, chiles verdes, refrescos y para complementar. y no

sentir hambre, drogas como el cemento.

Siete de cada diez usan drogas, la mayoria inhalantes. Casi la mitad
tiene una vida sexual activa, la cual iniciaron entre los siete y los catorce ainos.
La gran mayoria, se encuentra enferma de infecciones respiratorias,
gastrointestinales, de la piel, de los ojos y venéreas. El doce por ciento son
analfabetas y la gran mayoria no tiene ia oportunidad de asistir a la escuela.?®

Su promedio de vida es entre los 14 a 16 afos. Mueren 50 de ellos al
ario, por hambre, sobredosis, enfermedades infecciosas, atropellados por algun
vehiculo, por ser victimas de violacion, por frio, y suicidios, ademas de ser

constantemente blanco de los cuerpos policiacos.

27 E| Universal, Edicion det 3 de Julio de 2001, Articulo de Nidia Marin, Ciudad, pag. 5.

28 hipp://Todito.com.mx, Sin futuro los nifios de la calle, articulo de Marcos Hernandez, 2001, o
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) En un estudio realizado en 1996 por Julio Boltvinik, y publicado el 16 de
Octubre del mismo afio, en el periédico la Jornada, el resultado arrojo, que la
mayor parte del aumento en la pobreza extrema entre 1994 y 1996, se presentd
entre los indigentes, tomandolos como, aquellos cuyo ingreso per capita es
menor al 50 por ciento de la linea de la pobreza, los que viven en la miseria
mas indigna de un ser humano. Los indigentes son una parte de la poblacién
que se encuentran mas desprotegidas en todos los aspectos, pero
principalmente en el de la vivienda, los cuales no tienen ni la mas minima
oportunidad de acceder al beneficio de una vivienda, quedando relegados 'y
discriminados de sus derechos como seres humanos y habitantes de nuestro

pais.
7.- Concepto de vivienda decorosa y digna.

El Articulo 4° de la Constitucion Politica .de -lo.'s”'Esﬁtadbs"Unid‘ds

Mexicanos, establece en su parrafo sexto una garantla soci l ‘a favor de la‘ ‘

familia, con el objeto de que la misma, dlsfrute de u "a
decorosa.

A la letra, sefiala, o sugunente "Toda famllia uene derecho a dlsfrutar de

vivienda digna y decorosa

La ley establecera Ios mstrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar

tal objetlvo

¢Pero enla realldad se cumple con lo que establece este texto

constitucional?.
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Es importante para este trabajo, lograr establecer los para’metrds de una
vivienda digna y decorosa, ya que en un capitulo posterior analizaremos los
instrumentos y apoyos, y se determinara si cumplen con los fines para los
cuales fueron creados.

Por lo tanto, es importante definir en un contexto amplio, los términos
mas importantes que aparecen en el texto constitucional; el primero es Digno, el
cual lo define el Diccionario Enciclopédico, sefialando como tal:

“Lo correspondiente y proporcionado al meérito y condicion de una persona o

cosa, que merece algo en sentido favorable”.?®

También define la palabra Dignidad, que se describe como “El valor y el
respeto que el individuo reconoce y consagra de si mismo. Constituye el deber
primario y mas elemental del hombre consigo mismo y aun sirve de base -a
todos los demas deberes que el hombre ha de cumplir. Aun dado su qéréctér de
deber individual, el sentimiento de la dignidad requiere ser reconocido e -
igualmente consagrado por la sociedad, a fin de que el Individuo' encuentre.
dentro de ella, las condiciones indispensables para su vida, puesto que el
progreso humano consiste, precisamente en la declaracnén y garantla del valor :

propio del individuo™.

Enfocandonos al tema de la vivienda, digno puede defnlrs como las

condiciones minimas que debe cumplir una vivienda y que sean suf‘mentes para

la satisfaccion, de la necesidad primaria, de un luga que nos. proteja del

exterior y que ofrezca calidez a quienes la habitan:

2 Enciclopedia Britanica, Encyclopaedia Britannica Publlsher. Inc., Tomo |, Estados Unidos de
América, 1998. Pag. 613.
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Por otro lado Decoroso se define por el mismo Diccionario Enciclopédico,
como: ’

“Honor, respeto "que se‘débe a una persona, honra o estimacion”

" Otra def‘ nicién del Diccnonano Enciclopédico se refiere a decoro como.

“dignidad, clrcunspeccion gravedad honestidad, recato."®’

De lo ‘anterior podemos enfocar que el decoro ‘en una viVienda se
obtiene, al cumplir esta Gltima, con !os requisitos basicos de blenestar para el )
desarrollo de los individuos que la habitan, y los cuales al refenrse ‘de ella se
sientan orgullosos del lugar que habitan.

Dentro de su caracter de satisfactor basico para lograr una vida dighé y
acceder a un bienestar productivo, la vivienda se concibe como el elefnento que
aloja a la faniilia, entendida esta como unidad social basica. Por lo que ,'uno de,A
los grandes objetivos de la politica de desarrolio social en México es’ logfar que
toda familia disfrute de una vivienda digna y decorosa, con espacios‘y. servicios

adecuados, calidad en su construccion y seguridad juridica en su tenencia.- -

En México, una contribucién importante en la definicion de' qu’mlh'irhos
de bienestar relacionados con la vivienda se debe a Coplamar'(Cb‘draiih‘acién )
General del Plan Nacional de Zonas Deprimidas y Grupos Mai'ginai_dos),‘,qqe,,
estudié diferentes satisfactores basicos para la poblacidn. En'reste' '»caso,
Coplamar propuso que para sea considerada como aceptable . “toda 'viyiienda
debe proveer suficiente proteccion, higiene, privacidad y comodidad.a:sus

¥ piccionario Enciclopédico, Editorial Olympia, Barcelona Espafia, 1995. 'Pég. 445,

36



ocupantes. Debe estar adecuadamente localizada y encontrarse en una

situacion de tenencia saneada”. 3

Lo anterior se explica aun mas, al describir las funciones genéricas que

" debe cun'wblir toda vivienda, ya que toda vivienda tiene la mision de proveer, las

condiciones que a continuacion se describen:

a) PROTECCION: Es la capacidad de la vivienda para aislar a sus ocupantes

b)

c)

d)

en forma suficiente, permanente y regulable a voluntad, de agentes
exteriores potencialmente agresivos: calor, frio, lluvia, viento, polvo, ruido,
inundaciones, sismos, tormentas; lograndose por medio de un correcto
disefo estructural y constructivo y una adecuada seleccién y aplicacion de
los materiales de construccion.

HIGIENE: Debe ofrecer condiciones de higiene suficientes para reducir las
probabilidades de que sus ocupantes contraigan enfermedades cuyo origen,
frecuencia o persistencia sean imputables directa o indirectamente a la casa

habitacion, como en el agua potable, drenaje, ventilacion.

PRIVACIDAD: EXTERNA.- Capacidad voluntaria que tiene el grupo que
ocupa la vivienda para aislarse del medio social y fisico exieriér. INTERNA.-
Aptitud de la vivienda para hacer posible cierto gradb ‘d'e ‘aislamiento
voluntario de algunos ocupantes con respecto a los demas, el cual puede
ser visualmente o acusticamente. :

COMODIDAD Y FUNCIONALIDAD.- Debe tener:un ordén_espaclal que
respete los modos y los medios con los que la familia realiza sus
actividades domesticas y al mismo tiempo, debe propiciar la expresién de

3 Necesidades Esenciales en México: Situacién actual y perspectivas al afio 2000, Tomo IIi,
Vivienda. Coplamar. Editorial Siglo XXI, México 1982.
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las pautas culturales y habitos de la vida de la familia y de los individuos que
lo forman Es funcional cuando cumple al mlsmo tlempo con Ios minlmos de -
proteccién, higiene, privacidad, orden espacnal fleX|b|I|dad e ldoneidad en 3

sus instalaciones.

e) LOCALIZACION.- La ubicacién de la vnvuenda en el espacvo. determina sus
relaciones operativas con la lnfraestructura de serwclos (drenaje. agua, K
energia eléctrica, comunicaciones, vialldad etc) Ademés su’ ubicaclén -
determina y condiciona las relaciones de sus ocupantes con. la comumdad

que lo rodea.

f) SEGURIDAD JURIDICA EN LA TENENCIA .- Cualquier ti 0 de ténencia que
cumpla con las normas juridicas vigentes y que propormo

un minimo de seguridad en cuanto a la dlspomblhdad futura de la vwienda.

SUS ocupantes

es compatible con el satisfactor minimo adoptado. - .- -

Lo anterior, nos condtce a. otro termino ‘que es importante para ’este'
trabajo: el llamado interés social en la vivienda, el cual las autoridades lo )
definen desde el punto de vista econdmico, ya que una vivienda que tenga.un
valor de hasta 15 veces el salario minimo general anual, vigente en el area .
geografica de que se trate®?, entra dentro del parametro para ser considerada

de interés social.

Por otra parte algunos autores han emitido definiciones sobre la vivienda i
de interés social, que considero mas completas. Por ejemplo Ia de Judnth

Villavicencio, que a la letra dice:

¥Catalan Valdés, op cit, pag.106.
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“Una vivienda que se produce con la participacién de organismos publicos y que
generalmente se ofrece con tipologias muy similares (es decir, con poca
variacion entre una y otra) normaimente reunidas en conjuntos habitacionales,
por lo que incluye un espacio habitacional privado y su entorno colectivo o
espacio de uso social. Para lograr un menor costo (puesto que esta orientada
hacia los sectores de menores ingresos de la poblacién), la vivienda de interés
social ofrece espacios pequefios con pocas posibilidades de ser modificados,
baja la calidad de las especificaciones técnicas y busca localizaciones con
menor demanda a nivel urbano. Los usuarios de estas viviendas (los
beneficiarios) deben tener ciertas caracteristicas socioecondmicas, acceden a
ella como propietarios y deben cumplir con ciertos requisitos y procedimientos

establecidos oficialmente para obtenerla™.?

En el estudio realizado por Judith Villavicencio, regularmente - las

viviendas contaban con dos recamaras, sala comedor, cocina un bano. patlo de 5

selviciv, y rara vez la superficie total de uso prlvado supero Ios 50 metros .

cuadrados. Cualquiera que fuera el tamafo de la famllla y aunque las vnvnendas

fueran pequenas cumplian con un objetivo" béswo que buscan todos Ios

programas de vivienda tanto oficiales como pnvados el elevar la calidad de vuda

de los beneficiados y sus familias.

8.-Consideraciones al primer capitulo.

En este primer capitulo, se analizaron solo algunas, de las causas
principales que originan el problema de vivienda en México y en forma
particular, en el Distrito Federal, las cuales en conjunto, han agravado la

problematica.

Hvillavicencio Blanco Judith, Condiciones de Vida y Vivienda de Interés Social en la Ciudad de
México, Primera Edicién, Grupo Editorial Miguel Angel Porria, México, 2000. Pag. 20-21.
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Sin embargo, existen soluciones integrales que se pueden aplicar al caso
concreto del Distrito Federal, y con el trabajo y esfuerzo, tanto de autoridades,
como de la iniciativa privada y la iniciativa social, se pude abatir el déficit de

vivienda.

Asimismo, el reordenamiento urbano, tanto del Distrito Federal, como de
futuros centros de poblacion, podria estar regulado, por la construccién de
vivienda, y en funcién de la misma, crear centros de trabajo, de diversién o
comerciales, para evitarla forma anarquica en que se encuentra nuestra ciudad.
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CAPITULO Il.-
ANTECEDENTES JURIDICOS

DE LA VIVIENDA EN EL
MEXICO INDEPENDIENTE.

1.- La vivienda en las Constituciones del Siglo XIX. 1.1.- La Constitucion de Cadiz de 1812,
1.2.- Sentimientos de la Nacion, Constitucion de 1814. 1.3.- La Constitucion de 1824. 1.4.- La
Constitucién de 1836. 1.5.- Las Bases Organicas de 1843. 1.6.- El Acta de Reformas de 1847.
1.7.- La Constitucién de 1857. 1.8.- Las Leyes de Reforma. 2.- La vivienda en la Constitucion de
1917. andlisis del texto original . 3.- Reformas Constitucionales en materia de vivienda.
4.-Consideraciones al segundo capitulo. ;
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1.- La vivienda en las Constituciones del! Siglo XIX.

1.1.- La Constitucién de Cadiz de 1812,

Es de gran importancia para los mexicanos, conocer nuestra Historia. .
Buscar en el pasado, es tratar de entender nuestra actualidad; aquellos que

plensan que en el pasado no se pueden encontrar respuestas, viven en el error;

tanto en los aciertos como en los errores, existen ensefanzas. Lo que se -

requiere es buscarlas y encontrarlas, para aprovechar al maximo el esfuerzo de

nuestros antecesores.

Es importante analizar los antecedentes que nos proporcionan::las

Constituciones que a lo largo del Siglo XX, han estado vigentes y que hah siao .
el modo de conservar la independencia y la libertad de nuestro pais.fAsl-—esi——»~ :

como comenzare analizando la Constitucion de Cadiz de 1812, tratahdé!'d‘e;_‘f’ E

encontrar alguna referencia respecto a la vivienda y al compromiso del Estédo.

de proporcionar los elementos para acceder a ella.

Los ultimos afios de la Colonia, se significaron por el marcado declive de
la corona espaiola y de las instituciones que compartid con la iglesia. La
encomienda, la esclavitud, los tributos de los indigenas, la facultad de la corona
de cobrar los diezmos, el patronato y la inquisicion marcaron profundamente la
conciencia de los habitantes de la Nueva Espaiia. Los despojos, que afectaron
las tierras de los pueblos indigenas y los repartimientos de hombres
completaban un ambiente de injusticia para la mayoria y de privilegios para
unos pocos. Al inicio del siglo XIX los novohispanos habian recibido las ideas
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del iluminismo y presenciaban el modelo revolucnonarlo de Francna y el reciente
‘ nacimiento de Estados Unidos.? : :

Este cumulo de ideas nuevas, mﬂuyero ‘no solo en el pensamiento de
‘pensamiento de. los

los habitantes de las Ameéricas, smo am
habitantes de los paises Europeos “contrib

do con ideas. nuevas que

influyeron enormemente para Ia creacié e los lnstrumentos Juridicos

imperantes en la época.

La Constituciéon que expidieroh las Cortes de Cadiz; jurada en Espafa el
19 de marzo de 1812, lo fué. en la entonces Nueva Espafia, el 30 de
Septiembre del mismo afo; la importancia. que tiene entre las Leyes
fundamentales de México, no es solo por haber regido durante el periodo de los
movimientus preparatorios de la emancipacion de México, asi haya sido parcial
o temporalmente, sino también por la influencia que ejerélé en varios -de

nuestros instrumentos constitucionales, no menos que por la importancia que se-
le reconocié en la etapa transitoria que precedlo a Ia orgamzaclén constltucional'

del nuevo Estado.*®

En su elaboracion partncuparon Quince Dlputados Novohlspanos.Aentre

ellos Miguel Ramos: Arizpe y José: Mlguel Gurldl‘

constituyentes en 1824.

El maestro Sanchez Br|ngas expone de manera resumida, Ias

caracteristicas de este documento constitucional de Ia manera sugulente"

3 Sanchez Bringas Enrique. Derecho Constitucional. Edltonal Porrua. Cuarta Edicion. México
1999. Pag. 81.
i Tena Ramirez Fellpe Leyes Fundamentales de Méxlco Edltorlal Porrda, S. A. México 1994,
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a) Forma de Estado.- Centralista atenuada en !a medida que otorgd el mismo

b

~

c)

d)

e)

nivel politico a las provincias americanas que a las peninsulares y establecio
diputaciones provinciales que tendrian a su cargo importantes atribuciones
de administracion supervision y vigilancia. Determino el gobierno interior de
las provincias y ayuntamientos a cargo de un jefe superior nombrado por el

rey.
Forma de Gobierno.- Monarquia moderada y hereditaria.

Soberania.- Otorgd la titularidad. ala, nacnon espanola, entendlda como [a

reunioén de los espanoles de ambos hemlsfenos

Division de poderes.- Definié Ias trés rafnas del poder publico acentuando la
preponderancia del rey. al hacerlo corresponsable - con las Cortes- de Ia';:
funcion legislativa. Destaca que las cortes se formaban con dlpu' dos de L

todas las provincias.

Ideologia.- Individualista y liberal, haclendo preservar las
la propiedad como prlncupales derechos' aun m)

religiosa a favor de la rellglén cats
creencias.

Del analisis directo. del texto original

desprenden los slguuentes amculos como de |nteres para este trabajo

"Articulo 1° - La nacion espanola es Ia reunlon de todos Ios espanoles de

ambos hemlsfenos
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Lo anterior, nos refiere a que, solo los espaﬁd|es formaban la’ nacion
espaiiola, no asi los demas habitantes, concedlendo solo” a los prlmeros la
protect:lén y los beneficios que esta constltuclon concedla

"Articulo 172.- Las restriccioh_es de‘ la "“édtdﬁdad:del‘;R'ey' son las
siguientes: ) : o :

: Fracciéri Décima.- No puede el Rey tomar la propiedad de ningn: particular ni
corporacion, ni turbarle en la posesién, uso y apro\/écha‘mientb de ella; y si en
algtn caso fuere necesario para un objeto de conocida utilidad comin tomar fa
'7ipfopledad de un ‘particular, no lo podra hacer sin QUe al mismo tiempo sea
: ‘jirid'emnizado. y se le dé el buen cambio a buen vista de hombres buenos."

i Encontramos, una protecciéon a la propiedad privada, tanto de personas
~ fisicas como morales, y también nos habla de la utilidad publica, asi como de lo
que posteriormente seria la figura de la expropiacion; no habla de vivienda, solo
de propiedad, pero es importante senalar, que la propiedad de las tierras
correspondia solo a los espaiioles, los cuales fueron beneficiados, con grandes
extensiones de tierra, dejando fuera a los naturales y otorgandoles solo como
una gracia, un lugar en donde vivir.

"Articulo 321.- Estara a cargo de los Ayuntamientos:
Fracciéon Séptima.- Cuidar de la construccion y reparacion de los caminos,
calzadas, puentes y carceles, de los montes y plantios del comun, y de todas

las obras publicas de necesidad, utilidad y ornato.”

Aqui solo encontramos que los ayuntamientos, los cuales eran los
encargados de proporcionar servicios publicos, se concentraban en obras de
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construccion y reparacion de caminos, puentes y carceles, pero no especifica,
cuales eran las obras publicas de necesidad, o de utilidad; considero que eran
el alumbrado, el suministro de agua por medio de los acueductos, y que las
calles y edificios publicos se encontraran en buenas condiciones, asi como las
calzadas y los parques, pero en forma concreta dudo que se haya pensado en
la vivienda para la poblacion, ya que los terratenientes y hacendados, eran los
que a su arbitrio, concedian el uso de la tierra y los mismos naturales, eran los
que construian su vivienda, no siendo obligacion de los patrones; por lo tanto,
en esta constitucidon, no se puede decir que existiera la regulacion de la vivienda

como la conocemos actuaimente.
1.2.- Sentimientos de la Nacion, Constitucion de 1814.

Después de instalar el Congreso de Chilpancingo, el 14 de Septiembre
de 1813, Morelos entregd un proyecto de constitucion denominado,
Sentimientos de la Nacion, a los ocho diputados que lo integraban (José& Maria
Liceaga, Ignacio Lépez Raydn, José Sixto Berduzco, Carlos Maria de
Bustamante, José Maria Cos, Andrés Quintana Roo, José Manuel Herrera y
José Maria Murguia). De este memorable documento destacan las siguientes

caracteristicas®®;

a) Reiterd la declaracién de independencia de la América Mexicana.

b) Definié a la religion catélica como oficial sin tolerancia de otra.

) Afirmé el origen pbpular de la soberania.

3 sanchez Bringas. op cit, Pag. 85.
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d) Establecio prerrogatlvas a favor de Ios amencanos y restncctones a Ios

extranjeros

Destacan para eI interes de este trabajo Ios articulos decimo segundo y
‘~dec1moséptlmo. los cuales ‘se ‘transcriben de la recopllacmn que del original
" realiz6 el maestro Tena Ramlrez yquea la letra dicen:

1 2° .- Que como la buena ley es superior a todo hombre, las que dicte nuestro
: ,congréso deben ser tales que obliguen a constancia - y patriotismo, moderen la
opulencia y la indigencia, y de tal suerte se aumente el jornal de! pobre, que
mejore sus costumbres, aleje la ignorancia, la rapifia y el hurto.”

. *17°.- Que a cada uno se le guarden las propiedades y respete en su casa

como en un asilo sagrado sefalando penas a los infractores.”

El articulo doceavo, no refiere en forma alguna, a la propiedad y mucho

“menos a la vivienda, pero tiene un contenido social, importante al tratar de

hacer equitativa la reparticion de la riqueza y al tratar de mejorar las
condiciones de vida de los habitantes; asimismo el decimoséptimo precepto
contiene una proteccidn hacia la propiedad privada, para la preservacion de la

seguridad juridica de la tenencia.

Es de hacer notar que Ios velntltrés puntos dados por Morelos para la
constitucion, d|eron paso a Ia Constituciéon de 1814, cuyo titulo orlgmal es
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“Decreto- Constitucional para la leertad de la Aménca Mexncana Sancionado
en Apatzmgan a 22 de Oclubre de' 1814"37 LA Ry :

Este documento constltucional .
normativas més aproximadas
constutucuSn tiene un valor hlStOl‘lCO, m'
vigencia®® . Destacan los siguuentes senalamle os

a) Mantuvo la intolerancia religiosa en favor de Ia'religién catdlica.

b) Definié la soberania como la facultad de dictar leyes y de establecer
libremente la forma de gobierno y le asigno -como atributos la™
imprescribtibilidad, la inalienabilidad y la indivisibilidad, precisando su brigen
popular y atribuyendo su ejercicio a los diputados representantes de la-

nacién.

c) Dispuso en favor del pueblo el derecho de modlt”car, alterar y abolnr la forma
de su gobierno. Lt :

d) Establecuo como causas de perd|da de la calidad Vciudadana los crimenes de

herejia apostasla yaq ellos co ‘etldos ont

e) Contemplio los derechos de lgualdad segunda’ propledad y ||bertad en favor
de los ciudadanos. A S .

¥ Tena Ramirez, op cit.. Pag. 32.
* Sanchez Bringas, op cit, Pag. 85.

*® Segun el diccionario Enciciopédico Olympia, es abandonar la religion,” en este caso la
catdlica.
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'f) La forma de Estado fue centralista en tanto que no prescribid grados de
autonomia en favor de las provincias. Adopto una forma de gobierno
republicana con visos de gobierno convencional porque si bien es cierto que
se separo de los drganos del Estado y los hizo residir el Supremo Congreso,
en el Supremo Gobierno y en el Supremo Tribunal de Justicia, atribuyo al
primero las facultades de nombrar a los integrantes del gobierno y del
tribunal de justicia.

g) El organo ejecutivo se deposito en tres individuos que gobernarian por
cuatrimestres en forma sucesiva.

Los articulos, que en
' referencta a nuestro tema son

"_"Articulo 34.- Todos los’ individhds’ de la sociedad tienen derecho a:adquirir
propledades y a dlsponer de ellas asu arbnno con tal de que no contravengan a
“la Iey - :

: Al hablérnos de mdlwduo de la sociedad, nos ref“ere. .a
Cludadano yala capacidad que adquiere, para ser propietario. de
“de " tierra, {a cual estaba sefalada solo para  los ‘espan‘

inalcanzable para‘la mayor parte de la poblacion.
* Articulo 35.- nguno debe ser pnvado de la menor porclén de las: que posea,

sino cuando lo exija Ia pubhca necesidad; pero en este caso. tlene derecho ala
justa compensacién”. :
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Aqui encontramos nuevamente, una protecclén ala prdpiedad privada y
a la posibilidad, de la expropiacion por causa de utilidéd'pﬁbl'iqa,'kmediante =

retribucién econdmica. .

No encontrando entonces, en esta constitucion, referen‘i:fas’ claras sobre

la vivienda.
1.3.- La Constituciéon de 1824.

A partir de Abril de 1824, el Congreso constituyente discutid el proyecto
de constitucion que fue aprobado el 4 de Octubre de ese mismo afo. Este
documento es considerado como la primera Constituciéon Politica de la Nacion y
deriva puntualmente del acta constitutiva del 31 de Enero de 1824, La carta de
Octubre de 1824, expresa la consolidacion del triunfo del Republicanismo,
sobre el Imperialismo, y del Federalismo, sobre el Centralismo.

Para el maestro Emilio Rabasa O., las Constituciones Mexicanas se
inician con el acta constitutiva y la Constitucion de 1824, donde hay. un
desprendimiento total, de todo tipo de legislacién extranjera .y el ejercicio
absoluto de la soberania y de la autodeterminacion, elementos indispensables

para poder reconocer una autentica constitucion 4°

La Constitucion de 1824, estuvo en vigor hasta 1835. Como no podia ser
revisada sino a parir del ano de 1830, segun ella misma lo disponia, las
reformas que empezaron a proponerse desde 1826, se reservaron para aquel
afo; pero ni ésas ni las posteriores a 1830, llegaron a ser votadas por el

% Rabasa O. Emilio, Historia de las Constituciones Mexicanas, Instituto de investigaciones
UNAM, Segunda reimpresion, México 2000. Pag. 8.
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Congreso. De tal modo la Constitucion de 1824 permanecio sin alteraciones

hasta su abrogacién.

" Por lo que se refiere a su contenido, esta Constitucion:

a)Mantuvo la intolerancia religiosa, en favor de la'iglesia catélic;_é.

b) _lijétvérrfn‘lné la forma del Estado Federal, inclin ndpseppr‘el ﬁépublicahiémp.

; c) Consagro >|‘pﬂnCIpl0 de Ia separacuon de poderes con: clerta preemmencna

. en' favor del Leglslatlvo

d) Deposnto el poder Ejecutivo en una persona denommada Presndente de los
“Estados Unidos Mexicanos y creo la figura del Vlcepresidente contemplando
el principio de no reeleccion relativa; de esta manera, quien hubiese ocupador
el cargo de presidente podria volver a ocupario después de un periodo
intermedio, que entonces, era de cuatro afos. El Presidente y el
Vicepresidente eran electos por los Congresos Estatales, correspondiendo al
de la Union verificar el triunfo del ciudadano que hubiese obtenido el mayor
numero de votos y de aquel que hubiere ocupado el segundo lugar,
declarandolos, respectivamente Presidente y Vicepresidente. Este
mecanismo fue poco afortunado porque la formula gobernante se integraba
con dos adversarios politicos, deficiencia que se manifestd en la realidad

politica de esos afos.
e) Los Ministros de la Suprema Corte de Justicia de la Nacién eran electos por

las Legislaturas de los Estadbs‘ y él cbmputo de los votos correspondia
hacerlo a la Camara de Diputados. '
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f) Establecié algunos derechos de seguridad juridica en materia penal.‘

g) Organizd el gobierno particular de los Estados precisando lé's obligaciones
de esas entidades federativas y ciertas restricciones a sus poderes.

h) Disefio un sistema de reformas constitucionales basado en'la participacion
de dos asambleas consecutivas: una legislatura calificaria las reformas y
adiciones y la siguiente las aprobaria o rechazaria.!

De manera concreta, me referiré, a los siguientes articulos tomados del

texto original:

“Articulo 112.- Las restricciones de las facultades del presidente‘son las

siguientes:

.'-,III;- 'EVI Ff'residente no podra ocupar la propiedad de ningGn particular ni
ity cb'rporacién. ni turbarle en la posesién, uso o aprovechamiento de ella; y si en e
algin caso fuere necesario, para un objeto de conocida utilidad general tomar
‘la propiedad de un pardicular o corporacién, no lo podra hacer ‘sin: prevna :
aprobacién del Senado, y en sus recesos, del conse]o del gobierno.”
indemnizando siempre a la parte interesada a juicio de hombres buenos
elegidos por ella y el gobierno.” ’

Cabe recordar que, esta constltucuon contempla un goblerno tnpartlta .
pero con una cierta. inclinacion’ hacla el poder legislativo. por lo’ que, en este'
articulo, encuentro la mlsma garantva de respeto hacia la propuedad pnvada.~

#1 sanchez Bringas, op cit, Pag. 89
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pero bajo la vigilancia y previa aprobacién del Senado, como parte del poder

Legislativo.

"Arﬁculo 147.- Queda para siempre prohlbxda la pena de cont‘ scacnén de
bienes.” : Lo

En un tiempo con tanlos movimientos an'nados;*
»nt” scaclén

hacerse de recursos para la guerra ‘era'la t
cuales, se contemplaban tamblén los blenes mmuebles. este articulo pone un

freno a esta situacion, salvaguardando los blenes delas famlhas
“Articulo 161.- Cada uno de los estados tiene obligacion:

VIll.- De remitir anualmente, a cada una de las Camaras del Congreso general,
nota circunstanciada y comprensiva de los ingresos y egresos de todas las
lesoterias que haya en sus respeclivos distritos, con relacidn del origen de unos
y otros, del estado en que se hallen los ramos de la industria agricola, merca'npil :
y fabril; de los nuevos ramos de industria que puedan introducirse y foméntarse. .
con expresion de los medios para conseguirlo, y de su respectiva poblacton y‘

modo de protegeria o aumentaria.”

Al establecerse, el modelo de organizacion federal, se pretehdié dar
fuerza a los estados de la Federacidn, a través de la Constitucién; es pof eéo.
que se solicitaban informes, de las actuaciones de los estados federados,
asimismo y por lo que considero til este articulo, para el desarrollo de mi tema,
es que, se buscaba fomentar la economia, asi como los asentamientos
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humanos, en este caso “habla . de la poblacién y el modo de protegeria y

aumentaria;*?

. Por lo analizado, tampoco se encuentra de manera directa, una alusion al
tema de esta tesis; por lo que puedo concluir que en esta constitucion no se

“contemplaba el derecho a la vivienda
1.4.- La Constitucién de 1836.
De la confusa variedad, de tendencias polltucas que sugulo a la caida de

Iturblde. estaban llamados a surglr dos panidos, que andando ‘el liempo se
llamaria liberal el unoyconservador el otro. RESR

El primero, nombrado del’progr : la‘r'e’fdr‘ma,

la republicana,

por punto delanterlor

Adoptaba el centralismo y ia ollgarquia.“:’de las clases reparadas y'con ‘el
tiempo se inclino hacia la forma monérqulca defendla Ios fueros Y privilegios

tradicionales.**

*2 Cabe hacer mencion que después de la lucha armada, muchos Estados de la Replblica, se
vieron afectados con un descenso en la poblacion, por lo que el gobierno, traté de repoblar
zonas como las de las Californias, Sonora y Nuevo México, otorgando propiedades en estos
territorios.

Significa segun el diccionario Juridico Cabanellas, el gobierno de pocos, deviene de la
elimologia griega, ilogos pocos y arché poder; En la actualidad se entiende por el usufructo del
poder pablico por unas cuantas familias o grupos de poderosos negociantes que transforman en
Lr}dustrla y lucro el desempeno de las funciones pablicas supremas.

Tena Ramirez Felipe. Leyes Fundamentales de México. Editorial Porria, S. A. México 1994.
Decimoctava Edicién. Pag. 199.
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El primer episodio importante, de la lucha entre ambos partidos, se

" desarrollo ‘en los afios de 1832 a 1834. La administracion del vicepresidente

Géméz Farias, en ausencia del presidente Santa Anna, se propuso emprender
las reformas eclesiastica y militar.

Un grave problema, que existid en nuestro pals, fue la enorme riqueza
que el clero acumuié durante el siglo XVIII y hasta mediados del XIX. Esta se
manifestd, principalmente, en las grandes y numerosas fincas que poseia y que
solo en raras ocasiones se enajenaban, a otras personas. Esos bienes
constituian riqueza sin ninguna circulacion, solo el clero la aprovechaba y se Ies’
conocia con el nombre de manos muertas.

El 18 de Noviembre de 1833, Gomez Farias, expidié una- disposicion
sobre bienes de "manos muertas", sefialando que no se podia ocupér. véndér o v
enajenar, los bienes raices y capitales de manos muertas en el Distrito WI‘-/‘V_iede'rbal
hasta que, por resolucion del Congreso General, ﬁo ”sé,detérrﬁin‘a'ségldiéubé
hubiera que hacerse.*® BN B

Las clases afectadas reaccionaron en contra de las medidas due se
tomaban, y al mismo tiempo se produjo un desmembramiento’ del- partido
progresista, dando origen al Partido de los Moderados, los cuales se unieron a
los conservadores y dieron marcha atras al proyecto de Gdmez Farias.

Pero en virtud, de la fuerza que alcanzo este grupo, surgio la inquietud
de reformar la Constitucion Federal de 1824, dando paso a lo que conocemos
como’las Siete Leyes Fundamentales de 1836, la cual desencadend en cierta

medida la desincorporacion de Texas, asi como invasiones por parte de los

3 Rabasa O. Emilio, op cit, Pag. 36
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Estados Unidos de Norteamenca temendo como desenlace historico la perdida
de mas de la mltad de nuestro terntono ;

Dentro de las'pdncnpélgs' qa[actejris_ticas'de esta‘cvonstituc'ién;.sobresa(en:

a) Modnf‘ icod Ia forma de Estado Federal a Unltario o Centrallsta y mantuvo la
: |ntolerancta relnglosa a favor de la Iglesia catolica : ’

"En Ia PRIMERA LEY46 se consagraron derechos de segundad jurldlca para

-~

Ios mexicanos.

c) En la SEGUNDA LEY, se organizé a los poderes nacionales, rompiendo la

. “tradicién de los tres organos publicos : Legislativo, Ejecutivo y Judicial, al
crear, ademas el SUPREMO PODER CONSERVADOR, compuesto por
cinco individuos que disponian de facultades absolutas, como declarar la
nulidad de las leyes y decretos y los aclos del poder Ejecutivo y de la
Suprema Corte de Justicia, también podian declarar {a incapacidad fisica o
moral del Presidente de la republica, suspender a la Corte de Justicia y al
Congreso General, restablecer constitucionalmente a cualquiera de los tres
poderes cuando hubiesen sido disueltos por vias revolucionarias y declarar
la "voluntad de la Nacion".

d) En la TERCERA LEY, destaca eI hecho de que a pesar de haberse

suprimido el sistema federal mantuvo ’ e'l bicamarismo vy

~—

consecuentemente, el Senado de ™ Repubhca

"8 Se le dio el nombre de Siete Leyes Constitucionales, por la forma en que esta constitucion se
encontraba dividida en siete capitulos, a los cuales se les nombré como Leyes.
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e)

f

g)

h)

En la CUARTA LEY, se organizé al poder ejecutivo estableciendo en ocho
afios la duracion del periodo presndencnal y creo- un consejo de 'gobierno
integrado por dos eclesnashcos dos milltares 'y nueve miembros de las

clases sociales.

Enla QUINTA LEY, organizé al Poder Judicual y a los Tnbunales Superiores
de Ios Departamentos (antiguos estados) :

En la SEXTA LEY, se establet;ié |a3di\)i';e.fiqnffdé;",teirngqrio.'h‘acio;iai,y las
bases del gobierno interior de sus_pueblqs.

En Ia SEPTIMA LEY, se definid el procedimiento de modlfcaclones,
constltumonales. llamadas variaciones constitucionales, y precnso la facultad
exclusiva del Congreso de resolver las dudas sobre los articulos:

- constitucionales. Impuso el voto censitario como requisito para ocupar los -

cargos de eleccion ciudadana, por ejemplo: para ser miembro del Su'pljerpo,
Poder Conservador, se exigia un capital que produjera, por lo rh'eynos, tr'eis

mil pesos de renta anual; para ser diputado, mil quinientos pesbs;'para ser’
senador, dos mil quinientos pesos y para ser Presidente, Cuatro mil pésos.f7 '

Dentro de los articulos constitucionales contenidos, y de interés ‘para este

trabajo, se encuentran los siguientes:

"Primera Ley,

Articulo 2° Son Derechos del mexicano:

*7 Sanchez Bringas, op cit, P4g. a1,
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Fraccion Ill.-. No poder ser privado de su propiedad, ni dei libre uso y
aprovechamiento de ella en todo ni en parte. Cuando algin objeto de general y
,Vpﬂblikca utilidad exija lo contrario, podra verificarse la privacion, si la tal
circunstancia fuere calificada por el Presidente y sus cuatro ministros en la

capital, por el gobierno y junta departamental en los Departamentos, y el dueﬁd, : B :

sea corporacién eclesiastica o secular, sea individuo particular, previamente
indemnizado a tasacion de dos peritos, nombrado el uno de ellos por el y

segun las leyes el tercero en discordia, caso de haberla.
La calificacion dicha podra ser reclamada por el interesado ante la
Suprema Corte de Justicia en la capital, y en los Departamentos ante el

superior tribunal respectivo.

El reclamo suspendera’ la ejecucion hasta el fallo."

Encontramos aqu:, una Proteccion muy fuerte a la propiedad pnvada como

- Io hemos vnsto enlas anteriores constituciones, pero aqui, ya se habla de un

i proceso de expropiacion propiamente dicho, inclusive, permite la proteccnon de

f,Ia Suprema Corte de Justicia ante el acto mismo, y la suspensuon de la
f"ejecucién hasta el fallo. :

"Tercera Ley, "
Articulo 45.- No puede el Congreso general:
Fraccion - lll.- Privar de su propiedad - directa ni indirectamente a nadie, sea

individuo, sea corporacidn eclesiastica o secular.

A la ley solo le corresponde en esta linea establecer, con generalidad,

contribuciones o arbitrios.”
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"Cuarta Ley, L .
. Articulo 18.- No puede‘el P(esidenié de lav Repﬂblica:

Fraccion lll.- Ocupar la propledad de nmguna persona ni corporacién, sino en
‘ el caso y con los requ:sttos que detalla eI pérrafo 3°, articulo 2° de la prlmera ley

: constltumonal "

"Quinta Ley,
'ArtICUIO 12.- Las atribuciones de Ia Corte Suprema son - ;
Fraccion XXI.- Oir y decidir sobre Ios reclamos que se mterpongan. en la. .

constitucional.”

Encontramos, en estos‘trés“articulos onstitucionales.: la: prohibicion .de -
ocupar la propiedad de persona o: corporacnon tanto al Leglsla ivo; al Ejecutlvo: v

y al poder Judlcnal el cual solo conocera de Ios reclamo que se interpongan \‘

"'Séxta Ley," i
r ' Juntas departamentales

Se vnslumbra el objetivo social, que postenormente estara contenldo en
I bliscar la prospen ad y el blenestar del pueblo

‘la Constltuc:on de 917

"Artfculo 25.- Estaré a. cargo de Ios ayuntamlentos la policia de salubridad y
comodldad cundar de las carceles. de los hospitales y casas de beneficencia,
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qué no sean de fundacién particular, dé las escuelas de primera ensefianza que
se paguen de los fondos del comun, de la construccion y reparacion de
puentes, calzadas y caminos, y de la recaudacion e inversion de los propios y
arbitrios, promover el adelantamiento de la agricultura, industria y comercio, y
auxiliar a los alcaldes en la conservacion de la tranquilidad y el orden publico en
su vecindario, todo con absoluta sujecion a las leyes y reglamentos."

Volvemos a encontrar, que las obras sociales eran las obras de bien*
comun, asi como la promocidon de las actividades econdmicas, pero
definitivamente, no encontramos referencias directas al tema propuesto en esta

tesis.

| 1.5.- Las Bases Orgénicas de 1843.

Desde que entro en vugor. la Constntuc:on centralista de 1836 las fuerzas

federales reanudaron las: accmnes.defesustencla y rebel:on generallzandose :

Ias tendencnas contranas aesale undamental

abria" de “Infciar,: el _estudio ‘de’. un

En Enero de 1841' el Congreso

presndente Anastasno Bustamante y un nuevo acceso de.Santa Anna aI poder

*® Tena Ramirez ,op cit, Pag. 580.
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En Diciembre de 1841, fue convocado el congreso éohstituyente y una
vez instalado, inicio sus sesiones en junio de 1842. Ante este Congreso, se
pvresen‘taron dos proyectos constitucionales: el de la mayoria y el de la minoria.
~ Las tendencias se inclinaban por el federalismo, lo que orillo a Santa Anna a
pedir licencia y retirarse a su hacienda de Manga de Clé\'id y en su lugar, quedo
Nicolas Bravo. El enrarecimiento politico que estos hechos provocaron culmind
con las acciones de la fuerza publica, que impldneron a los miembros del
Congreso realizar sus sesiones. T

A ‘Bravo deS|gné a ochenta
ara Ia elaboracién de las
or Santa Anna el 12 de junio

En Diciembre de 1842, el presndente N
notables que integrarian la junta nacional [
Bases constitucionales, querfueron
de 18434 T

El documento tiene las siguientes caracteristicas:

a) Mantuvo la: forrh d
exclusion de cué[dune

b

~

Consagré derec
comprendlendo a mexic
1836 que sdlo los dlrlgié a Ios nacuonales

dlferencia de la Consmumon de

c) Suprimié al Supremo'-Podér Conservador-’ y mantuvo la tradicional
separacién de poderes, integrando al legislativo con las cdmaras de
diputados y senadores —bicamarismo-. En este rubro destacan las
restricciones al Congreso . como . las de derogar o suspender leyes

*® |dem. P4g. 93.
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prohibitivas de importaciones, a ‘menos qué' lo ‘autoriz'a'ran Ias_ asambleas
departamentales; proscribir a los mexicanos o imponer penas. .. R

d) Dar efecto retroactivo a las leyes y,sus'p'evr)dér lé#"g;yiér‘ahtias del gobernado..

: nstutucional" 50.

que necesariamente provoco

Dentro del texto original, encontramos el siguiente anféﬁio relativo al tema:
"Titulo Segundo. -

" ~Articulo 9°.- Derechos de los habitantes de la Republica:

Fraccién Xil.- La propiedad es inviolable, sea que pertenezca a particulares o‘ a
corporaciones, y ninguno puede ser privado ni turbado en. el bere uso ye

aprovechamiento de la que le corresponda segun las leyes, ya consrs(a en o

cosas, acciones o derechos, o en el ejercicio de una profesién o industna que le-
hubiere garantizado la ley. Cuando algun objeto de utilidad pubhca eXIglere su-
ocupacién, se hara esta, previa la competente indemnizacioén, en el modo que'

disponga la ley."

" %9 Rabasa O. Emilio, op cit, P4g. 53.
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Encontramos nuevamente, una proteccién a la propiedad privada, la cual
solo puede ser expropiada, por causa de utilidad publica y previa la
indemnizacion respectiva; es de hacer notar, que las constituciones que se han
‘analizado y en la presente, la preocupacion principal de los constituyentes, era
el dar juridicamente las bases para la organizacién del Estado, dejando quiza
un poco de lado, las cuestiones sociales, y de manera directa la vivienda, no
encontrando nuevamente en estas Bases Orgdnicas referencia directa de

nuestro tema.
1.6.- El Acta de Reformas de 1847., -

El Congreso, electo, conforme a las Bases orgénicas de 1843, se opuso
a Santa Anna Yy fue dlsuelto por Valentln Canalizo presidente Interlno El
general Jose Joaqurn Herrera desconocné al presidente ocupé eI Poder
- Ejecutivo y reinstalé al Congreso, que en su primer aq}o! de‘rstltuyé a Santa
3y Aﬁrra. quien huyé a Cuba en destierro. En 1845, un nuevo pronunciamiento,

““"acaecido en San Luis Potosi, dio lugar a otra convocatoria a Congreso

: Constituyente El presidente en turno, Mariano Paredes Arrillaga, hizo la
convocatoria en enero de 1846 y el Congreso se mtegré el 9 de junio sin que

) j;pudlera culminar su objetivo.

- Por su parte, el presidente Paredes ante la guerra con Estados Unidos,

manifesto su desesperacion 'y tamblen sus simpatias monarquistas, lo que
. provoco el pronunciamiento de la Cludadela encabezado por el general Mariano
. Salas donde . solicité la reunién deun nuevo Congreso constituyente y el
regreso de Santa Anna, qulen Ingresé'al pais en agosto de 1846, en medio del
conflicto  con Estados Umdos y, ‘- entonces, como federalista, exigid el

» restablecnmiento dela Constntucuén de 1824.5!

- " sanchez Bringas, op cit. Pdg. 93 o

TESIS CON 6
FALLA DE ORIGEN




El Congreso, que al propio tiempo, era ordinario y constituyenie.
inicio sus sesiones el 6 de diciembre de 1846 y estuvo a punto de ser disuel‘tb,
cuando Gémez Farias, en sustituciéon de Santa Anna, expidio la ley sobre .
bienes eclesidsticos, para obtener recursos econémicos de la iglesia y pbder‘ ]
sostener la guerra. Estos hechos provocaron la rebelién de los polkos que"
demandaban la salida de Gémez Farias y un nuevo constituyente; Santa Annaﬁ,
regreso al poder y la salida de Goémez Farias permitiod continuar Ias seslones il

El 21 de mayo de 1847, se expidi6 el Acta de’
cuando los ejércitos de Estados Unidos, habian ocupado Ia
E! documento Constitucional tiene las siguientes carac;terfstlca

a) Restablecis la Constitucién de 1824 y con ell:
expreso la tipica concepcioén liberal lndlvidualista e C
de libertad, seguridad, propiedad e |gualdad como derecho!

b) Restituyé a los estados, haciendo deéébérecér los depa

c) Entre los Requisitos para ser senador senalé haber ocupado alguno de los
siguientes cargos: Presidente o Vlcepre5|dente dela Hepubllca, Secretario
del despacho, Gobernador de -Estado, miembro de alguna Legisiatura,
Enviado Diplomatico, Ministro de la Suprema Corte de Justicia o Jefe
superior de Hacienda. -

d

~—~

Consagro el juicio politico en contra de los funcionarios publicos que
tuviesen fuero.
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e) Reiters la separacién de poderes y “supfimiéla Vicepresidencia de la
Republica. '

f) De manera especlal destaca el establecimiento del Juicio de Amparo en el
el ]urista jallsclense Marlano Otero

nivel nacional por el

El texto original, de s de 1847, sefiala’en

diversos articulos, Io siguiente: -
"Articulo 5°.- Para asegurar Ios derechos del hombre .que la Consmucnon

reconoce, una ley fijard las garantias de: Ilbertad‘ seguhdad propiedad e
igualdad de que gozan todos los habitantes de la Republlca, y establecera los

medios de hacerlas efectivas."

"Articulo 25.- Los Tribunales de la Federacion ampararan a cualquier habitante
de la Republica en el gjercicio y conseivacion de los derechos que le concedan
esta Constitucion y las leyes constitucionales, contra: todo ‘ataque de -los
Poderes Legislativo y Ejecutivo, ya de la Federacién, ya de los Estados;
limitdndose. dichos tribunales a impartir su proteccion en el caso partlcular
sobre que verse el proceso, sin hacer ninguna dectaracién general respecto de
la ley 6 del acto que lo motivare.” :

En los dos articulos anteriores, encuentro una fuerte proteccién, a lo que
con el paso del tiempo, serian las garantias individuales de los mexicanos, tanto
en su libertad, seguridad y propiedad; asimismo se reafirma la posibilidad de
ampararse, ante actos, que en este caso, podrian ser los que afectasen la
propiedad.

%2 Jdem. Pag. 93.
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En esta Acta Consmutlva de Reformas, tampoco encuentro referencnas

dlrectas ala vuvnenda

1.7.- L’a c’;onstitu;iéh de 1857.

Tras eI movnmlento revolucionario, encabezado por Juan Alvarez y que

’ concluyo con la flrma del Plan de Ayutla, en el que se desconocfa el goblerno
de Santa Anna se convoco a un Congreso Extraordlnano reunldo en la Cludad ‘ ‘

: 'de Mexuco. en febrero de 1856. '

El 5 de febrero de 1857, fue aprobada y jurada, la nueva Constitucién por
el éongreso constituyente y el Presidente Ignacio Comonfort.>

Esta Carta, establecio una estructura semejante a la Constitucion
vigente, salvo las reglas relativas al constitucionalismo social y a la
conformacion del érgano legislativo de la Federacion. Destacan las siguientes

caracteristicas:

a) Reglamentacion de los derechos del gobernado, en especial, el articulo. 1°,
prototipo del individualismo, que senala los derechos del hombre como la
base y el objeto de las instituciones somales por lo que todas Ias Ieyes yb' '
todas las autoridades deblan g espetar ¥, sostener Ias garantlas

constitucionales.

%3 Tena Ramirez, op cit. Pag. 604.
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b) En el cap[tulo prlmero consagré Ias garantias de lgualdad libertad,

) _garannas en los ca s de em gencua

=€)

d

e)

f)

)]

h)

f él dlmana el pbder publico y que tuene en todo tiempo

~

idic

propiedad y segu, dad ~jurl procedimiento de suspension de’ .

‘al"séﬁélarj’dd que de

Determiné aI pueblo ¢ mo tltular de la soberanla naci
{ inalienable derecho

Establecié la forma de Estado Fede’rat'y' de: G{obiéfnyofhebdbliéand,

Representativo y Democratico.

Definid él, principio de la division de poderes pero suprlmié aI Senado de la.:
Republica por lo que el Congreso se compuso: exclusivamente con Ia de -

diputados.

El Ejecutivo fue depositado en-un’indivi el penodo .
presidencial en cuatro afos y establecien 0. qu

absolutas serian suplidas por el presidente dela Suprem Corte de Justlcia

emporales v

Reguld el Juicio de Amparo con las bases qus actualments tione.

Contempld un snstema de res onsab

es . dé" s"efr\zridoresv publicos
lncluyendo eljumlo polltlco L /

Dnspuso reglas que garantlzaron la autonomfa de Ios estados senalando las

.ﬁprohlbiclones y restnccmnes inherentes a toda organlzacnon federal 5.

 Sanchez Bringas, op cit, Pag. 98.
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La nueva Carta Magna, no logro estabilizar al pals. El propio Comonfort
la. desconocié unos meses después de su promulgacién, al sumarse a la
rebelion de lgnacio Zuloaga, dar un golpe de Estado y encarcelar a varios
ciudadanos. entre ellos a Benito Juarez, entonces Presidente de la Suprema
Corte de Justicia y a quien legalmente le correspondia la Presidencia de la
Repﬁblica. en un caso como éste.

La rebelién derivé en la llamada Guerra de Tres anos o Guerra de
Reforma, entre los conservadores, que desconocian la Constitucion y los
liberales, que la defendian.%®

~Los articulos mas importantes para Ios efectos del desarrollo de esta

'tesls son:

"Articulo 27 La propledad de Ias personas"n puede ser ocupada sin su
consenhmlenlo sino por causa de u dad publlca y prevua indemnizacién: La

ley determinara ia autoridad que. debavhacer a exproplacion y los requisitos con

que ésta haya de verificarse.

Ninguna corporacuon civnl o eclestéstlca. cualquiera que sea su caracter.
denommacnon u ob;eto. tendra capacidad tegal para adquirir en propiedad &
. -administrar por-si- blenes ralces. con la Unica escepcién (sic) de los edificios
' ‘destmados mmediata y dlrectamente al servicio u objeto de la institucién.”

Encontramos, la-protsccién del Estado, para la propiedad privada, ya
deflnida en este ordenamiento, bajo los mecanismos de expropiacién, asi como
la ‘Ilmlt‘ante, hacia las corporaciones eclesiasticas de adquirir bienes raices.

%5 |dem. pag. 98
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V"Artfculo 72.- El congreso tlene facultad

XXI -'Para dlctar Ieyes "obr" natural 'acn 'n colonlzaclon y cmdadanfa

(sic) de terrenos baldic

,'-colonlzacrén. seria e‘ equivalente: para :la‘-actua -Ley de . Asentamientos

i \_'Humanos asimxsmo, se'le concedleron facultades ; para vender las propiedades

baldifas 0 en manos muertas, haciendolas aprovechables

Es impontante sefialar que, el 25 de juhio de 1856, el Presidente Ignacio
Comonfort, expidié la Ley de Desamortizacién de los bienes del clero. De este
ordenamiento resalta, la adjudicacion en propiedad, de las fincas rusticas y
urbanas administradas por la iglesia a quienes las posefan en arrendamiento.
Se adjudicaron en propiedad las fincas urbanas a los inquilinos,
determindndose como forma de pago el de la renta mayor que la iglesia
recibiera en cada propiedad. Se ordeno la adjudicécién en almoneda publica de
las propiedades urbanas y rusticas que la iglesia no tuviera en arrendamiento
con excepcién de aquellas destinadas de manera inmediata y directa al servicio
u objeto de las funciones religiosas. se declaré la Incapacldad legal de la iglesia
de adquirir o administrar bienes raices, salvo aquellos directamente destinados
al desarrollo de su objeto.®

Lo anterior es un antecedente juridico, que no prospero sino hasta la
constitucion de 1917, en busca de un beneficio social para los gobernados.

- %8 |dem, pag. 97.
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Asi la  constitucién. de 1857 concisa y progresnsta, generadora . de
mdiltiples aportacnones. sena de Ias mejores entre las nuestras Sln embargo, a
partir de su nacnmiento tendna una exlstencna dlvldlda y azarosa.

Formalmente y con refonnas, prevalecié hasta la aprobacién, también el
5 de Febrero. de Ia de’ 1917 pero en verdad por la guerra de Tres Anos. La
Intervencion, 1a: aphcamon especial que de ella tuvo que realizar Juarez y la
tedrica observacién efectuada por Diaz, la tornaron intermitentemente en su
vigencia y singular en su cumpllmlento

1.8.- Las Leyes de Reforma.

A raiz del golpe de Estado de 1958, del cual resulté designado e! General
Miramén, como Presidente de la Reptblica por el ‘bando conservador, Don
Benito Judrez abandond la capital y asumié la presidencia por eI bando liberal,
formando su gabinete en la ciudad de Guanajuato. con Melchor Ocampo.
Guillermo Prieto, Manuel Ruiz y Ledn Guzman. De alli paso a Guadalalara.,
despueés a Colima y por ultimo embarco en Mangzanillo el 11 de abril de 1858, en
compania de sus ministros, para arribar el 4 de mayo a! puerto de Veracruz.

donde acogido por el gobernador Gutlerrez Zamora, mstalo ol gobiemo"
|58 B B B i

constitucional

Como respuesta a la guerra mlcnada por Ios conservadores apoyados por
undante Ieglslacion que

la iglesia catdlica, el Presidente Juarez eXpldIO una 2
privo al clero de una buena parte del poder polmco y. economico que ejerC|a en

la sociedad. Esta Leguslacion se conoce como Leyes de Reforma

" Rabasa O. Emilio, op cit. Pég 77.
%8 Tena Ramirez. Pag. 632.
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Estos ordenamientos comprendieron los siguientes temas:

G Le sobre Libertad de:Cultos, del 4.de diclembre de 1860,

' j"“Decreto de Seculariza i6n'de los hospxtales y establectmientos de beneficencia,
_del 2 de febrero de 186

i ,Décfété dé extincion de las co unidades fe‘li‘gi‘c');s‘as, del 26 de febrero de 1863.

ran\d'o con diversos titulos, sea cual fuere la
clase  de. predlos, der cciones en que consistan, el nombre y

. aphcaciones que hayan tenldo

TESIS CON
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"Arﬂculo 2° Una ley especlal determmara la mansra y forma de hacer ingresar
al tesoro de la nacién todos los bienes de que se trata el artfculo anterior "

Cabe se‘ﬁalar,' que fueron muchos bienes inmuebles, los que se
nacionalizaron, de entre ellos inmuebles urbanos, que eran arrendados a
civiies, pero en este caso no se menciona ninguna accién de otorgamiento de
vivienda para los ocupantes, por lo que no hay referencia directa, al tema en
forma concreta.

2.- La vivienda en la Constitucion de 1917: analisis del texto original.

Porfirio Diaz goberné de 1876 a 1880 y de 1884 a 1911, en el periodo de
1880 a 1884, ocupo la presidencia Manuel Gonzdlez, persona de su total
confianza, por lo tanto, gobernd durante treinta y cinco afos. Durante ese
periodo se incrementaron las injusticias sociales en el campo y en ias ciudades;
se impulso la industria y se desarrollaron las comunicaciones del pais a través
de las inversiones extranjeras, pero la riqueza, se concentré en pocas
personas, perjudicando a amplios sectores de la poblacién. Los trabajadores
carecfan de derechos y los campesinos se encontraban en situacién semejante, -
a la del sistemma medieval, con las tiendas de raya yi su acasillamiento. E!
panorama se complementé con el despojo de las:tierras a indigenas y
campesinos, realizado por las compaiiias deslindadoiasjy con la ausencia de
derechos y libertades politicas que afectaban a _Ia naéién,’ -

El siglo XX, se inauguré con-la expedlc
Estados de México (1904) y Nuevo Leon (1906
Rio Blanco (1906), que culminaron en hechos v
trabajadores; con el Manuflesto a Ia nacién del Pamdo Liberal Mexicano, de! 1°

de’leyes laborales en los
on las huelgas de Cananea y
iolentos, en perjuicio de los
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de Julio de 1906, en que se reclamaron derechos sociales a favor de los
obreros® y con el Plan de San Luis, de 1910, que bajo el lema de *Sufragio
efectivo y no reeleccién®, inicié 1a Revolucion Mexicana. El destierro de Porfirio
Diaz y las elecciones realizadas en forma excepcionalmente honrada, que
llevaron al poder a Francisco |.. Madero, marcaron el triunfo de la primera etapa
revolucionaria,®® la cual culminaria con el trunfo de la revolucién
Constitucionalista de Venustiano Carranza, victoria que culmino en la
convocatoria, para reformar la Constitucion de 1857, dando paso a las sesiones
que dieron origen a la Constitucién de 1917.

En un principio, Carranza, envié un proyecto de constitucién, el cual
tomaba como base la Constitucion de 1857, reformando varios articulos, pero
dejando fuera las reivindicaciones para los trabajadores y para los campesinos;
al respecto el maestro Emilio Rabasa O. sefala:

‘La verdad es que el proyecto de Carranza sufrié importantisimas
modificaciones, de tal modo que la Constitucién que promulgo el 5 de Febrero
de 1917, fue, no una reforma a la de 1857 — aunque de ella herede principios
basicos, como son: forma de gobierno, soberania popular, divisién de poderes y
derechos individuales — sino una nueva ley que, olvidando los limites del
derecho constitucional cldsico y vigente entonces en el mundo, recogi6é en sus
proyectos los ideales revolucionarios del pueblo mexicano, les dio forma y creo
originales instituciones sociales y econdmicas en su beneficio. Esto se hizo
patente, sobre todo, en la elaboracién y aprobacién de los articulos 3°, 8°, 27,
123, 130 y 131 de la Carta de Querétaro.*® '

% En su punto 26, el Manifiesto del Partido liberal Mexicano, a la letra sefalaba: * Obligar a los
patronos o propietarios rurales a dar alojamiento higiénico a los trabajadores cuando la
naturaleza del trabajo de éstos exija que reciban albergue de dichos patronos o propletarios.”

% Sanchez Bringas, op cit. Pag. 100.

¢ Rabasa Q. Emilio, op cit, Pag. 84.
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Es importante recalcar, que el Constituyente de 1917, estaba formado
por una verdadera pluralidad de personajes, lo conformaban desde campesinos
) 'y. obreros, hasta abogados, ingenieros, médicos, militares y personajes de las
mas variadas profesiones y actividades, lo que permitid, que los temas en
debate, tuvieran por lo menos, la opinién de un experto, o de una persona
conocedora de la realidad imperante y de las necesidades esenciales del
pueblo, lo que en nuestras actuales Legislaturas, no se da.

La Constitucion de 1917, fue promulgada el 5 de Febrero y entro en vigor
el 1° de mayo de ese mismo afio; el articulo de mteres para este trabajo es el -
123, en su fraccion Xli, que en su texto original decfa a la letra: T e

“Art. 128.- EI Congreso de Ia Unién, sin contravenir
debera expedir leyes sobre el trabajo, las cuales regiré entre; Ios‘obreros,
jornaleros, empleados domésticos y artesanos, y de una manera general sobre

s bases: sigunentes. =

todo contralo de trabajo:

XIl.- En toda negociacién agricola, industrial, minera o cualquiera otra clase de
trabajo, los patronos estaran obligados a proporcionar a los trabéjadores
habitaciones cémodas e higiénicas, por las que podran cobrar rentas que no
excederdn del medio por ciento mensual del valor catastral de las fincas.
Igualmente deberan establecer escuelas, enfermerias - y. demas fSeryigids
necesarios a la comunidad. Si las negociaciones estuviesen situadas dentro de i
las poblaciones, y ocuparen un nimero de trabajadores mayor de cien, tendran
la primera de las obligaciones mencionadas."

En los anales de la Constitucion de 1917, se recuerdan las posturas de
José Natividad Macias, respecto de la obligacién social, para generar las
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condiciones que perrnmeran dotar de habitacion  digna, a .las clases
. trabajadoras. ' ’

Cabe sefalar que para entonces, nlnguna Ieglslaclén (aun Ias mas
avanzadas), se pronunciaba al respecto. La vnvienda representa una condimén
social que incide directamente en el nivel y calidad de vxda de 1a sociedad. La‘

vivienda es una necesidad familiar basica, de cuya atisfaccnén dependen la

alimentacién, la salud y, la educacion. Es, por ello, un parametro del desarrollo
social de una comunidad.®? : S

Ademas, la lmponancia de este artfculo constltumonal que, de'

manera general, los trabajadores adqulrieron una nueva clase de derechos Yy de

garantias, las llamadas sociales. .

3.- Reformas Constitucionales en 'méteria de‘,vivienda R

Como se ha comentado el Consmuyente, otorgé a los trabajadores, un
) ; derecho sodcial y a los_ patrones, una obligaclén directa de proporcionar
habitaciones cémodas e higiénicas, a cambio de una renta equivalente al .5%
mensual del valor de la propiedad; pero al paso del tiempo, esta obligacién ha
cambiado de titular y ya no es, en cierta forma, una obligacién directa de los
patrones, sino una labor que el Estado realiza para ayudar a obtener vivienda,
por eso, es importante analizar las reformas que ha sufrido el articulo 123
constitucional y conocer el nacimiento del parrafo sexto del articulo 4°
constitucional, que tutela esta actividad.

® INSTITUTO DE INVESTIGACIONES JURIDICAS, CONSEJO DE LA JUDICATURA

FEDERAL, PODER JUDICIAL FEDERAL, México, Constitucién Politica de los Estados Unidos -
Mexicanos, Comentada, Tomo | México 1997, comentario de Rodolfo Lara Ponte, pag. 47.
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Texto original del articulo 123: .

. "Art. v123 E'I‘C‘o'ngreso de la Unién, sin contravenir a las bases siguientes,
debera expedir Ieyes sobre el trabajo, las cuales regiran entre los obreros,
‘jornaleros empleados domestlcos y artesanos, y de una manera general sobre

: "L todo comrato de trabajo:

SOXIL- En‘ toda negociacion agricola, industrial, minera o cualquiera otra clase de

:vw-trabajo, los patronos estarédn obligados a proporcionar: a los trabajadores
" habitaciones cémodas e higiénicas, por las que podran cobrar rentas que no
- excederan del medio por ciento mensual del valor catastral -de las fincas.
Igualmente deberin establecer escuelas, enfermerias’y derhés servicios
necesarios a la comunidad. Si las negociaciones estuviesen situadas dentro de
las poblaciones, y ocuparen un ntimero de trabajadore’é'mgydr de cien, tendran
la primera de las obligaciones mencionadas.” 4 ) 7

Reforma publicada en el Diario Oficial de 6 de septiembre "de‘1_929.'

AT 123 El Congreso de la Unlén y Ias egislaturas de Ios Estados deberan.
undadas en las | necesndades de cada regidn, sin

o expedlr Ieyes sobre el traba]o.
contravenlr a Ias bases sigu:entes las’ uales reglrén (al traba]o de los obreros,
3S;H de una manera general todo

jornaleros, empleados domestlcos

contrato de trabajo." L

En.. esta . reforma, : solo - encontramos que se faculta a las

‘a expedir. Leyes 'laborales, con base en las

legislaturas - de fos - eStadQ
necesidades regionales y sin contravenir.a la propia constitucisn.
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Reforma y adlmén del 21 de octubre de 1960 publlcada el 5 de ducuembre del

mismo ano relatuva al art[culo 123

B.- Entre los Poderes de la Union, Ios Goblernos del Dlstruto y de los Territorios
i Federales y sus trabajadores: ’

Xl.- La seguridad social se organizard conforme a las siguientes bases
minimas:

f) Se proporcionaran a los irabajadores habitaciones baratas en arrendamiento
o venta, conforme a los programas previamente aprobados."

. - En esta reforma, encontramos, que se faculta solo al Congreso de la
Unién, para legislar sobre materia laboral y se crea el apartado A), que se
‘encarga de la relacion entre los obreros, jornalercs, empleados domeésticos,
artesanos y los patones, bajo todo contrato de trabajo; y el apartado B), entre
los Poderes de la Union, los Gobiernos del Distrito y de los Territorios Federales
y sus trabajadores.

Reforma a la fraccidn Xl del Apartado A del Articulo 123, de 9 de febrero de
1972, publicada el 14 del mismo mes y afio.
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"ARTICULO 123.-

APARTADO A.-

Xli.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de
trabajo, estarad obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias a
proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e higiénicas. Esta
obligacién se cumplira mediante las aportaciones gue |las empresas hagan a un
fondo_nacional de la_vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus
trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a
éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales
habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicién de una ley para la_creacién de un

organismo _integrado_ por representantes del Gobierno Federal, de los
trabajadores v de los patrones, que administre los recursos del fondo nacional

de la vivienda. Dicha ley regulara las formas y procedimientos conforme a los
cuales Ics trabajadores podian adquirir en propiedad las habilaciones antes
mencionadas.

Las negociaciones a que se refiere el parrafo primero de esta fraccion, situadas
fuera de las poblaciones, estan obligadas a establecer escuelas, enfermerias y
demas servicios necesarios a la comunidad."”

Al reformarse la fraccion Xl del articulo 123, para ser reglamentado este
derecho, fue sustituida la obligacion del patron en forma individual, al
des‘aparecer el vinculo juridico existente entre empresario y trabajador, esto es,
la relacién' de’ acreedor y deudor, para dejar como sujeto de obligado al
INFONAWIT, el cual, después de haberse implementado las reformas, habria de
éncargarse de! cumplimiento de la obligacién.
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Con ello, se sustituye la obligacién patronal, por, “Una obligacién social,

con destinatario mdlferenctado"sa

El Maestro Mario de Ia‘Cuev_a,’ccns‘idera‘ que tales reformas, constituyeron
un despojo a los t_rabajadqres.“de un dérecho que les habia otorgado el pueblo,

Reforma al inciso f) dé I‘a‘ fra‘cc‘iéri X1, del Apartado B) del Articulo 123, de 8 de
‘Noviembre de 1972, Publicada el 10 del mismo mes y afio.

Artfcﬁlq 1‘2‘3.-

» B.-

Xl.-

f).- Se broporcionarén a los trabajadores habitaciones baratas, en
.,arréndamiento o venta, conforme a los programas previamente aprobados.

Ademés, el Estado mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo
nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de dichos

: _trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar a

éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad habitaciones
comodas e higiénicas, o bien para construirla repararlas, mejorarias o pagar
pasivos adquiridos por estos conceptos.

Las aportaciones que se hagan a dicho fondo serédn enteradas al organismo
encargado de la seguridad social, regulandose en su Ley y en las que

% Buen Lozano Nestor de, Derecho del Trabajo, Cuarta Edicion, Editorial Porria, México, 1981,
Pag 242
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corresponda, la forma y el procedimiento conforme a los cuales se administrara
el citado fondo y se otorgaran'y adjudicaran los créditos respectivos.”

En esta reforma ‘e‘ aplica el criterio anterior, de crear un organismo

encargado de' : a guri ad soc1a| y administrar las aportaciones de- los

" trabajadores. p ese fondo otorgar créditos para vivienda. SR
! ado B) del Artlculo 123, de 7 de Octubre de 1974, Publicada el
-8 del mlsmo mes y ano ol

"Articulo 123”" A

A- : :

B.- Entre Ios poderes de la Unidn, el Gobierno del Dlstnto Federal y sus
: trabajadores W : :

Se excluyen los territorios federales.

Reforma y adlcton al Articulo 123, Apartado A, Fraccnén XII de 27 de Octubre
de 1977 Decreto pubhcado en el Dlarlo Ofi cual de 9 de Enero de 1978.

"Articulo‘ 123.-
K A - '
: xu :
‘Ademas en esos mismos centros de trabajo, cuando su poblaciéon exceda de
doscientos habitantes, debera reservarse un espacio de terreno, que no sera
menor ‘de cinco mil metros cuadrados, para el establecimiento de mercados
publicos, instalacion de edificios destinados a los servicios municipales y
centros recreativos.
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Queda prohibido-en todo ‘centro de trabajo, el establemmlento de expendios de
bebidas embriagantes y de casas de juego de azar " ‘ :

. Con.esta reforma, se busca Qlorgaryjmés facilidade .a’los trabajadores,
a poblacion laboral
exceda los’ doscientos, También se busca que:los centros de trabajo no se

otorgandoles servicios y recreacion, siempre .y’ cuand

conviertan en expendios de alcohol y apuest a maneFa ‘de proteger los

salarios de los trabajadores.

Reforma de adicién al Articulo 4° Parrafo Qumto de fecha 7 de. Febrero de
1983, Publicada el. 10 del mismo mes y aﬁo : ‘

Articulo 4°.-

"Toda Famllla tlene derecho a dlsfrutar de vnvnenda dngna y decorosa La Ley

establecera Ios mstrumentos y apoyos necesanos a .|n de alcanzar tal ObjetIVO"

Nuestra Consmucnon Politica, ha logrado mportanteé avances en sus
k postulados socuales entre ellos, la vnvnenda ‘la cual requiere de la intervencion
del Estado, en su “papel regulador, que hasta antes de la incorporacion del
parrafo que se comehta, se habia desplegado a favor de los trabajadores
primordialmente.

No obstante, estas garantias sociales, en favor de los trabajadores, existe un
gran sector de |a poblacion carente de habitacion, que por no tener el caracter
de asalariado, estaba ausente del reconocimiento, en el ambito constitucional,
de un derecho tan esencial, corno el que posibilita el acceso a una vivienda
digna y decorosa, y que precisara, la responsabilidad del Estado, para facilitar
instrumentos y apoyos adecuados encaminados a otorgar a toda familia, de un
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techo indispensable, y que a la vez, como disposicion de‘ la ley: suprema,
generara una conciencia colectiva snbre - la necesidad de que. la familia
mexicana, por su significado en términos de bienestar, salud, productividad y
como factor real de progreso, cuente con habitacion digna.

Este ordenamiento, al igual que la salud, por ejemplo, reviste el nivel de
garantia de origen social, cuyos destinatarios son los nucleos familiares y es
procurada, mediante leyes especificas, que permitan la actuacion estatal
respectiva, es decir, no podemos hablar de una garantia individual de la norma
juridica, sino que, el bien tutelado, es el bienestar de la familia. Mds que, como
un nucleo de personas, con apellidos afines, intereses mutuos y necesidades
de un mismo orden, como una organizacion social con obligaciones y derechos.

De ahi que, si bien, la vivienda corresponderia en principio, a todo ser
humano como garantia a su dignidad existencial, el legistador al comprenderlo,
en razén de su complejidad y sus relaciones naturales, lo reconocié como
integrante de una familia y no en lo particular, optando por prescribir como
titular del derecho a la vivienda a '"Toda Familia" y no precisamente a 'Toda
persona”, como en el caso de otros derechos, que aparecen en el mismo
articulo.®*

Pero citando al maestro lgnamo Burgoa sobre el ejercicio de este
derecho que la constltucuon otorga oplna que'

5 INSTITUTO DE INVESTIGACIONES ‘JURIDICAS, CONSEJO DE LA JUDICATURA
FEDERAL, PODER JUDICIAL FEDERAL, México, Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos, Comentada, Tomo | Méxlco 1997 comentario de Rodolfo Lara Ponte, pag. 47.
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"Esta subordinado, ‘- en cuanto a su goce y ejercac:o a las condiciones

econoémicas Yy socnales que permltan su efectnvudad practtca sin ellas' tal

derecho se antoja OnII'ICO o qu:menco" &,

4.- Conclusicnes al §e§l'm'do‘é:‘a';5ftuid,". “

En’la hlstona consmucnonal de nu stro pa s no se encuentra, tutelado el
derecho a la v:vnenda. snno hasta Ia constltucxon e 1917 _sin embargo, es
lnteresante conocer Ias razones hlstorlcas ‘y polmcas 'por las que no era de

suma amportancna leglslar en materxa de vivienda,

La razén principal _consistla en:que »éé'bu’Scaba era unificar la
gran nacién que es Méxnco y dar solldez | ICO que gobernaba; sin
embargo es importante sefalar: que un detonante el movimiento armado de
1910, fue el que una gran parte de la poblamén 'carema de propledades y por
ende de un lugar donde vivir, de ahl Ia lmportanma en nuestros dias de la
vivienda, ademas de ser un factor de b|enestar y de progreso el que la mayor‘
cantidad de mexicanos, cuenten con vnvzenda dlgna y decorosa

eI poder.w

Asimismo, recordemos que’ es ) )
acceder a una vivienda, a través de Ios mecamsmos creados para elloy por o
tanto, las autoridades creadas para tal fin, deben buscar Ios mecanlsmos mas
apropiados para poder alcanzar este f'n y e : mayor numero de fammas

mexu:anas cuenten COU una VIVIEHda

-.%5 Burgoa. Orihuela. Ignacio, Las garantias individuales, vlgéslma tercera. Edicién, - Editorial
Porroa, México 1991, Pag. 277. .
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CAPITULO lll.-
EL DERECHO A LA VIVIENDA, EN EL
DERECHO COMPARADO.

1.- Chile. 2.- Cuba. 3.- Espana. 4.- Consideracwnes al lercer capilulo.
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1.- Chile.

Es interesante abordar el caso chileno en materia de vivienda. Este pais,
tiene un antecedente histdrico y juridico importante, en donde las politicas
sociales, se han inclinado a resolver esta problemética que aqueja a muchos
paises de América Latina, incluido el nuestro. »

Encontramos una continuidad en maieria de leyes; por ejebmplo una Ley
de Habitaciones Obreras de 1906, siendo_la’ primera.que -aborda el tema -
habitacional en Chile. Para la elaboracuon de la Ley Chilena snrvneron de base la,
legislacion belga y francesa de los afios de 1889 'y 1894 86 - e :

Resalta la importancia que tuvo en. el amblto europe J

a expenencna
inglesa. En su conjunto, estas Ieglslacnones mtentaron abordar las graves

carencias de vivienda, que afectaban a vastos sectores de’su poblacion que

vivian en condiciones de pobreza y de ausencia de servicios de urbanizacion.

Estas iniciativas, tuvieron algunos elementos comunes; por una. parte, una
sélida orientacién higienistica y por la otra, un’ fdei'te' omponente, enfocado a

fomentar la construccion de nuevas vnvnendas, a part:r ‘de la concesnén de

incentivos econdmicos, hacia las empresas cor

Asimismo, existe una ordenanza de 1843 Que regulaba las habltacnones
de los sectores populares, en forma: ma ecisa, Ios cuados redondos,

entendiéndose como tales, aquella vnvnenda que no tenla mas qu ni ventnlacnon

que la que provenia de la puerta de entrada. ]

%. Scripta Nova, Revista Electronica de Geografla y Ciencias. Saciales,. Agosto de 1999,
hitp:/www.ub.es/geocrit/sn-45-1.htm.
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En 1883, la municipalidad de Santiago establecio diversas concesiones .y
frahquicias, a los constructores de habitaciones para obreros, y en 1888, dicto
.un, reglamento para la construccion de conventillos (cuartos redondos,

alineados a lo largo de una calle interior).

. Estas disposiciones serian luego, incorporadas en su conjunto en la Ley
de la Comuna Auténoma de 1892, la que prohibio la construccién de ranchos de

- paja dentro de ciertos limites urbanos, e incluyo entre las acciones municipales,
la de fomentar la construccion de conventillos higiénicos, realizando planos vy :
ofreciendo ventajas tributarias a las empresas, que se dedicaran-ala -

construccion de este tipo de viviendas.

Lo descrito constituye, en términos generales, los antecedentes legales
que tuvo la promulgacion de la Ley 1838 de habitaciones Obreras de 1906.57
Con esta normatividad, se crearon los consejos de Habitaciones para Obrerovs.'
Dentro de sus atribuciones, estaba, la de favorecer la construccion de viviendas
higiénicas y baratas destinadas a ser arrendadas o vendidas; tomar medidas
conducentes al saneamiento de las habitaciones obreras existentes, tanto en lo
juridico como en las condiciones sanitarias y de construcciéon; fijar las
condiciones de las nuevas viviendas destinadas a los grupos proletarios 'y

fomentar la creacion de sociedades de construccion.

En este escenario, en 1925, se procedié a la promulgacién del Decreto
Ley 261, conocido como Ley de la Vivienda, que establecia la reduccion del 50
por ciento de la renta de alquiler, de las propiedades declaradas insalubres;
limitacion de los precios de los arriendos de las viviendas salubres; exencion del

%7 En algunos paises a diferencia del nuestro, las leyes y decretos son numeradas, por lo que
en este caso se habla de la Ley 1838, que es el nimero que le corresponde.
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pago de contribuciones; y prohibicion de desalojo a los arrendatarios antes de
los seis meses, entre las medidas mas relevantes. En el mismo afo 1925, sé
produce la creacion de la Ley 308, que marcd el inicio de una dinamica de
realizaciones por parte del Estado, que influirian en el conjunto de la politica
social, que comenzaba a gestarse en esos dias. Esta Ley 308, cred el Consejo
de Bienestar Social, que reemplazo al Consejo de Habitaciones Obreras de
1906, él que mantuvo las atribuciones impuestas por este ltimo. Con bresta
iniciativa se buscd activar con mayor impulso la construccion de n'uei\‘/'as‘
viviendas e intentd promover la participacidn de cooperativas en la construccién
de alojamientos, incentivando para ello la exencion de impuestos munlC:pales o

en edificios colectivos.

El Estado, fue adquiriendo mas compromiso con el problema
habitacional. Intervino fijando normas de construccién, fomentd la intervencion .

del sector privado, reguld los arriendos y buscé proteger a la poblaciénudye_' 16§ ’k o

especuladores, promovid la creacion de cooperativas de vivienda y por ultimo
también comenzo a construir directamente nuevos lugares de alojamiehtb péra -

la poblacidn mas necesitada. Las limitaciones que se plantearon en :
aplicacion de estas medidas en las primeras décadas del snglo XX .fueron,

tenidas en cuenta para crear en 1936 la Caja de Habitacion Popular. que serla»_ o

hasta 1952 el ente encargado de desarrollar los programas relatlvos a lav.
vivienda social. Esta agencia del Estado tuvo como objetivo central .la’
edificacion de viviendas salubres y baratas, estimulando preferentemente la
iniciativa privada. Operativamente dependeria del Ministerio del Trabajo y seria
administrada por un Consejo Superior compuesto de diez miembros. Entre las
funciones principales del organismo en cuestién cabe destacar, la construccion
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de viviendas, la concesién de préstamos, la urbanizacion de barrios obreros yla

concesion de subsidios, entre las mas sngnifcatlvas

En la década de los cincuentas, se materializa la creacion de la Corporacion de
Vivienda (CORVI), su nacimiento estd vinculado a la reforma de la
administracion publica que se produce en Chile hacia ese periodo, época en la
cual por primera vez se habla de Planes de Vivienda, fortaleciéndose la
construccion de grandes conjuntos habitacionales, que en paises como Espaia
son llamados Poligonos de Vivienda y en Francia, Grands Ensambles. La
CORVI es concebida como una especie de organismo motor del Plan de
Vivienda, el cual a su vez debia ser formulado por el Ministerio de Obras
Publicas, segun lo estipulado en la nueva organica del Estado chileno
implantada en los afios cincuenta. De acuerdo a lo sefialado en el decreto de
creacion de dicha agencia gubernamental, la CORVI estaria encargada de la
ejecucion, la  urbanizacidon, la  reconstruccién, la remodelacion y la
reconstruccion de barrios y sectores comprendidos en el Plan de Vivienda y en
los Planes Reguladores elaborados por el Ministerio dé Obras Publicas;
ademas seria su responsabilidad el estudio y fomento de la construcciéon de

viviendas economicas.

Hacia el periodo ya sefialado, se comlenza a impulsar, una de las
modalidades de solucion habitacional, que se ha mantemdo hasta nuestros dias
en Chile. Se trata del Programa de Autoconstrucc:on y Ayuda Mutua vinculado
en su origen al Convenio Basico de Cooperacuén Tecmca entre los Goblernos
de Chile y Estados Unidos. El programa a|ud|do, ‘se’ baso _en el beneficio

el Scripta Nova, Revista Electrénica de Geografia y Ciencias Soci“ales. Agosto de 1999,
http:/www.ub.es/geocrit/sn-45-1.htm. :
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reciproco del traba;o de los pamcipantes. siendo auxiliado por el apoyo tecnico‘ }
de una entidad, externa ya sea de ongen estatal mumcspal o pnvada :
La década de los Sesentas en Chile, estuvo’ marcada en materla .
* habitacional por un hecho que también tendria consecuencias hasta eI dia’ de.‘ 3
‘hoy. Se trata de la promulgacion del Decreto con Fuerza de Ley Numero 2, el "
cual establece el Programa Nacional de Vivienda que comienza a incent‘ ar ell‘-

ahorro previo de las postulantes a viviendas sociales antes de acceder.a _el‘las, :
instaurandose asi también lo que se llamé el Sistema Nacional de Ahorro:y -~
Préstamo para la vivienda. Por otra parte, el Decreto con Fuerza de. Ley :
Numero 2, tiene una componente muy marcada, que apunta a buscar la
participacion del sector privado, en la construccion de unidades habitacionales
definitivas; para ello se incentivo a las empresas y agentes inmobiliarios con
excenciones fiscales, que también beneficiarian a los propietarios individuales,
segln los metros construidos. Las soluciones impulsadas van ahora desde la
autoayuda hasta la vivienda terminada llave en mano. Hacia este periodo’
también se comienzan a propiciar en aquellas unidades de autogestion la
caseta sanitaria, la cual corresponde a una unidad constructiva que consta de
bafio o lavabo, cocina y un recinto para lavadero o fregadero, a partir del cual -
los beneficiarios deben construir sus viviendas para consolidaria
definitivamente; dicha alternativa en la actualidad sirve de base a la mayoria de

los programas de vivienda progresiva.

Los finales de la década de los sesentas, reciben con mayor magnitud la
influencia de los movimientos sociales en materia habitacional. Por esos afios,
se observa un aumento en la demanda de viviendas en las ciudades, debido.
por una parte, al incremento del crecimiento vegetativo de ia poblacién y, porla
otra, a la llegada de un mayor numero de migrantes desde las areas rurales.
Las respuestas del Estado, contindan tomando en consideracion, . lo
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desarrollado en los afios anleriores, sin embargo, el contexto politico social
requiere de soluciones relativamente rapidas, ante la coyuntura planteada. Una
de las soluciones planteadas, en el segundo lustro de los sesentas, esta
referida a las llamadas Operaciones Sitio, basada en los principios de la
autoconstruccién, por algunos llamada también Operacién Tiza, aludiendo a la
precariedad de los elementos involucrados en ella. Esta alternativa privilegio el
acceso a la tierra, mas que a la vivienda, la que seria en definitiva

responsabilidad del beneficiado.

Cabe destacar la creacion del Ministerio de Vivienda y Urbanismo, .
que tendria como mision fundamental la formacién de toda la . politica
habitacional, el control y orientacion de la actividad privada, la distribucién de -
recursos para la construccion de viviendas, la planificacion del desarrolio”
urbano y la atencion de obras de equipamiento comunitario, pavimentacién e

instalaciones sanitarias. Esta nueva entidad establecié el Plan de Ahorro. . '~ -

FPopular, que tiende a perfeccionar lo ya planteado en anos anteripres, )
estableciendo nuevas categorias de vivienda segun los ingresos de las familias™ -

demandantes

Los comienzos de la década de los setenta, continuaron siendo de gran
presion social. Las ciudades chilenas, mostraban ya casi tres’ décadas de
ocupaciones ilegales de terrenos; estos asentamientos precarios mostraban la
demanda insatisfecha de los esfuerzos realizados por el Estado chileno para
paliar el déficit habitacional. En efecto, la evolucion mostrada por el déficit
habitacional en Chile en el tercer cuarto del siglo XX es de un crecimiento

notable y ha pasado por periodos de bajada y aumento relativamente altos. En
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1952 el déficit alcanzaba las 156, 205 vnvuendas en 1960 era de 454 000 yen-
1970 se llegaba a las 592, 324.% :

Este déficit originé la aparlcién de Ios grupos IIamadosy“L_o comltés de
los sin casa”, los cuales pasaron a convemrse en un movimlento de’ pobladores. e

coordinados a escala nac:onal y polltlcamente dln id
vinculados a las nuevas: organizaciones revol )
formarse en Chile. :

Las poblacnones .que onglnaron estos .m |entos. i se denomlnaron
Campamentos, término que hace alusion a su fragulldad y al caracter paramllltar

combativo que ellos representaban.

El periodo 1970-1973, se caracterizoé por planes anua|es que fueron Ios
motores de la politica social de aquella época, y que tuvueron como pnncnplo '
basico la concepcion de que la vivienda es un bien al cual tienen derecho todos
los habitantes y su reparto no se puede regir por reglas econdmicas, sino por
necesidad y condiciones sociales. El papel de Estado seria ahora mas activd
dentro de sus principios se planted que él debia ser el propietario del suelo, y el ;
encargado de construir y controlar de acuerdo con las exigencias urbanlsticas y.
sociales; las cuales debian mandar sobre aquellas de caracter especulatxvo.'

Los nuevos fundamentos de la gestion fiscal, provocaron la reaccién:de ..

aquellos grupos empresariales involucrados en el sector de la constrt.‘it':cilény,‘él .
tiempo que alentd a trabajadores y pobladores ante el iniciar del pro@ego de
estatizacion de dichas empresas. Se suprimio Ila autocohstyrUcéiVén.’ryers"
considerada socialmente injusta porque quitaba al trabajador sUs",horas de -

% scripta Nova, Revista Electrénica de Geografia y Ciencias . Sociales, Agosto de 1998,
hitp:/www.ub.es/geocrit/sn-45-1.htm.
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descanso; contrlbuna a aumentar Ia cesantia o paro; y era. tecmcamente
mefcnente y anueconomuca

El cambio sufrido en el pais a partir de 1973, con el golpe de Estado que‘
dio paso a la Dictadura Militar, se hizo sentir en todos los émbltos de 1a’ vida ‘
nacional, teniendo repercusiones tanto en lo social como en lo mstltuc:onal La' s
primera expresion significativa de la transformacion que tendrlan |as polmcas de
vivienda estuvo representada por la creacién de los Comités Habltamonales
Comunales en 1974, que tuvieron como objetivo elaborar y ejecutar planes y
programas encaminados a dar solucién habitacional a las poblaciones con
insatisfactorias condiciones de salubridad y de vivienda. La vivienda se concibe
ahora como un derecho, que se adquiere con el esfuerzo y el ahorro; la familia y
el Estado comparten responsabilidad para producir este bien. Se decide
fomentar y apoyar la creacién de un mercado abierto de viviendas, siendo
responsabilidad del sector privado la produccidn de las mismas.

Desde 1978 se incorporan algunas correcciones en materia de Vivienda
Social en la politica del Gobierno Militar, introduciéndose nuevos estandares
habitacionales, junto con un cambio substantivo en el sistema de acceso a la
vivienda, planteandose hacia la época el sistema de Subsidio Habitacional que
actualmente funciona en Chile. Hacia fines de la primera mitad de la década de
los ochenta la construcciéon de viviendas sociales dirigidas a los sectores mas
carentes de la poblacién del pais comienza a tener importancia creciente en la
politica habitacional del gobierno de la Dictadura Militar (1973-1989). Ademas,
hacia 1979 cobran importancia las erradicaciones de los antiguos
Campamentos que existian en las areas urbanas del pais, cuyos habitantes
fueron beneficiados con el Programa aludido, pero la gran mayoria de los
ayuntamientos de destino, por su caracter periférico y sus escasos niveles de
inversién, no contaban con infraestructura y equipamiento como para recibir
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adecuadamente a nuevos contingentes de poblacién. A la vez, los mencionados
programas tuvieron un impacto negativo al interior de la ciudad. La’'nueva -
localizacién de las poblaciones de erradicacion, asociada al bajo. costo .del-
suelo, contribuyé a acentuar algunos aspectos criticos, vnnculados al exceswo

crecimiento del suelo urbano que han tenido varias cnudades chllen S en las

ultimas décadas. Este hecho ha exacerbado una serle problemas amblentales

referidos a la urbanizacién de suelos naturales e lnvasmn de riesgo

geofisico.

La alternativa de vivienda popular mas sngnlf catlva desde 1978 ha sido
el Programa de Vivienda Basica, que sélo en el pernodo 1991-1995 ha.
involucrado 122.078 unidades en todo el paIs de un total de 441. 581
soluciones de vivienda social que se han construndo en Chlle en el perIodo de
1978 a 1995.7° Le siguen en importancia relatlva el Programa Especnal de
Viviendas, actual Programa Especial de Trabajad‘dr,eys,‘qUe pefmite acceder a
viviendas sociales a grupos asociados en inétitijéiones publicas y privédas los
Programas Vivienda Progresiva (Primera.y Segunda Etapa), y el Programa de
Subsidio Rural, entre los mas relevantes :

Las soluciones habitacionales 'ﬂenit'ré adas por estos Programas estan

basadas en estandares minimos, que .van.desde la caseta sanitaria hasta
unidades basicas con bafio, cocina; sala de estar y dormitorios.

Desde el inicio- de los Gobiernos de la Concertacién (1990 hasta la
feché) han comenzado a desarrollarse algunbs' programas nuevos, como el de
vivienda progresnva “el que sin embargo basa su accién en elementos que ya

: habfan formado parte de algunos de los planes de vivienda anteriores, como los
programas de autoconstruccion de la década del-cincuenta y los de lotes con

9 |dem
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servicio que son complementarios en el tiempo a las tipologias habitacionales
actuales. '

Sin embargo, se han formulado algunos cambios que apuntan
fundamentalmente a dar mayor variedad a los modos de postulacién y a
. fortalecer el acceso de los sectores medios a la vivienda propia. Por ejemplo,
en el Programa de Vivienda Basica, se ha intentado, introducir modificaciones
‘para facilitar el acceso de! adulto mayor y de las mujeres jefas de hogar.

Recientemente, se ha creado el Leasing Habitacional, o Sistema de
Arrendamiento de Viviendas con Promesa de Compraventa (Ley 19.281 de
1995).7' Este programa permite arrendar una vivienda y que cada dividendo
cancelado se reste del precio total de ella, sistema que se ha formulado
basicamente para fortalecer el acceso habitacional de los grupos de ingresos

medios.

Respecto a la localizacion de los asentamientos de vivienda social, estos
tradicionalmente, se han ubicado en la periferia de las ciudades, teniendo como
criterio para ello los valores del suelo y la disposicién de terrenos por parte de la
entidad estatal que se ha encargado del sector vivienda, en los diferentes
periodos de tiempo. En este escenario territorial de la vivienda social, los
conjuntos habitacionales de estas caracteristicas, construidos en las décadas

™ La figura del Leasing o Arrendamiento Financiero lo define el maestro Oscar Vazquez del
Mercado en su libro Contratos Mercantiles, séptima edicion, Editorial Pornia, S. A., México,
1997, “... por contrato de arrendamiento financiero debe entenderse aquel en virtud del cual la
arrendadora financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso y goce
temporal, a plazo forzoso, a una persona fisica o colectiva, obligandose ésta a pagar como
prestaciéon que se liquidard en pagos parciales, segin se convenga, una cantidad de dinero
determinada o determinable que cubra el valor de adquisicion de los bienes, las cargas
financieras y los demas accesorios y a adoptar al vencimiento de!l contrato alguna de las
siguientes opciones: compra de los bienes, prorroga del contrato, participacién de la venta de
los bienes.
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pasadas han ido quedando dentro del area urbana consolidada, perdiendo su
' condlcton de "penfencas" debldo al crecimiento fisico natural de las ciudades.

) DespUés de aproximadamente un siglo de accion del Estado en Chile en
“materia de vivienda social, se siguen desarrollando acciones para disminuir un
déficit habitacional que siempre ha constituido uno de los ejes fundamentales
‘de la programacion de las politicas publicas en dicho pais. Desde la 6ptica
europea y angloamericana se puede dudar de la eficacia de aquellos planes
que en forma continua y masiva se han aplicado para superar la carencia de
alojamiento en este pais de América del Sur. Sin embargo, conviene recordar
que gracias a la accién directa e indirecta de! Estado, se han construido entre
1952 y 1996, cerca de un millén de viviendas, por lo que no cabe duda que, los
intentos aplicados han obtenido logros y se ha progresado en muchos aspectos
de la ejecucidn y aplicacion de los programas. -

Toda la legislacion que para el efecto,_ se ha creado en Chile, tiene su
sustento constitucional en el Articulo 19, Apartado 24, contenido en el Capitulo
_ll, De los derechos y deberes constitucic:rnales,72 de la Constitucion Chilena, de
" donde se otorga "el derecho a la propiedad en sus diversas especies sobre toda
" clase de bienes corporales o incorporales. Solo la Ley puede establecer el
rhod@: de adquirir la propiedad de usar gozar y disponer de ella y las limitaciones
' 'y obligaciones que deriven de su funcién social. Esta comprende cuanto exijan
los intéreses generales de fa Nacic')ri, la seguridad nacional, la utilidad y la
salubridad publica y la conservacion del patrimonio ambiental”.

72 hipibibliotecasvirtuales.com/biblioteca/constituciones/chilena. htm.
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) No existe expresamente en la Constitucion - Chilena; sefalamiento
expreso del otorgamiento de vivienda por parte del estado, pero si es de
manifestarse que, las figuras Juridicas que el pais chileno ha creado, han sido
retomadas como ejemplo, en paises latinoamericanos como el nuestro, tal es el
caso del Sistema de Ahorro para el Retiro, (SAR) instituido en nuestro pais, el
cual pretende garantizar a las personas en edad de retiro o jubilacién, un
" patrimonio conseguido por medio del ahorro de aportaciones, las cuales en un
futuro les son devueltas; por lo anterior considero de suma importancia analizar
las figuras que se han instituido en este pals, con motivo de la creacion y
otorgamiento de viviendas.

La creacién del Ministerio de Vivienda, Urbanismo y Servicios
dependientes (MINVU), tiene como fin, que el segmento de la poblacidon de mas
bajos ingresos o que vivan en condiciones de marginalidad, logren obtener una
vivienda, pero su funcién va mas alla, ya que sus programas habitacionales
enmarcan lambién la creaciérn de vialidades, pavimentacion de -calles,
equipamientos comunitarios y parques urbanos, asi como la formulacién de

- normas e instrumentos de planificacion destinados a alcanzar una convivencia
arménica.”™® '

) Tomando en cuenta, las similiudes del caso chileno con nuestra
problematica, considero que, es importante tomar el ejemplo que nos ofrece
este paié y utilizarflyas‘ figuras que para el efecto se han creado, adaptandolas a
Iaysnecesidadesy brdpﬁ_i:a’s,’f‘c::uild'a"rido que se acoplen a nuestra legislacion
existente G en su caso sirvan para, la creacidbn de nuevas disposiciones
juridicas.

3 htp:/iwww.minvu.cl/htm

96




2.- Cuba.

En las ultimas décadas la creciente urbanizacion se ha convertido en uno
de los procesos de cambio centrales en el mundo. El caso cubano presenta S

,md:ces de urbanizacién mayores que el resto de los paises. del érea desde la

década de los sesentas, ya que existe una alta concentramon dela’ poblacnonv
urbana en las ciudades mas que en el campo. ;

El andlisis de la situacion actual del sector habitacional sefiala la evidente
necesidad de implementar nuevas politicas que involucren:al Estado, el sector
privado y la comunidad en general.

En el caso de la vivienda, los datos que el gobierno cubano ha dado a
conocer en los ultimos afios, muestran una situacién critica, pero mejor que en
la mayoria de paises de América Latina. De esta forma los indices de densidad,
primacia urbana y el déficit cualitative de viviendas en los estudios de CEPAL
son menores en Cuba que en el resto del continente.”

En el caso de Cuba, como en la mayoria de paises latinoamericanos, las
caracteristicas principales de la vivienda son:

a) Ocupacion de tierra al margen de las normas legales;

b) Varledad de matenales de construccnon

c) Forma de m ple

cod). Construccxén sin c ' o e codngos y/o reglamentos establecudos.

Es: importante determlnar estas dnferenmas las cuales dlstlnguen a los
mercados de vivienda en Ios pafses en desarrollo para evntar Ia utlllzacnon de

"4 htpp:fiwww.infomed.cu.him. (CEPAL, 1897)
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politicas exitosas en ofros contextos pero que no toman en consideracion las
pecullares caracterlstlcas explicadas anteriormente.

En América Latina y en especial en Cuba, la importancia del sector
: informal, es reconocida por politicos, académicos y diversas instituciones °
3 intérnééionales. Debido a que el Estado esta practicamente imposibilitado para
: ,‘prdveer viviendas a las poblaciones mas necesitadas, las estrategivas_de .

‘“autoconstruccién son vistas como un nuevo tipo de desarrollo habitacional, que
debe ser incluido como base para el crecimiento del mercado habitacional.

La importante presencia deil sector informal, unido a la critica situacion
del mercado habitacional cubano y el creciente porcentaje de viviendas sin.
permiso de habitabilidad, establece cuatro submercados de vivienda definidos

por dos variables:
a) Eltipo de ocupacidn de la tierra (legal o ilegal), y

b) El cumplimiento con los cddigos de habitabilidad (habitabl'e ono ﬁébitéblé).

En la mayoria de casos, la annguedad de estos asentamlentos es su

caracteristica principal, ya que en etapas sucesnvas al: asentamlento ”‘,l
habitantes tienden a mejorar la estructura de la vuvuenda, ‘utilizan materlales mas .

estables y en algunos casos se conectan:a las prmctpal
publlcos ;

En el sector vmenda gran parte de estas polmcas postul omo objetlvo
fmal brindar vivienda para toda la poblacién, sm embargo son ocos los casos
) donde 'se establecen, los mecanismos por medlo delos.cuales se alcanzara
esta ‘meta.: Resulta imposible definir metas de equudad érmirjos de vivienda

,cuando el sistema econdmico genera notonas “dife i ntre la poblacion.

Para entender el objetivo Ultimo de Ia politica’ de vnvnenda es necesario

,tomar en cuenta los factores economlcos polmcos y socuales del pais.
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Las caracteristicas de la vivienda en Cuba’ durante las prlmeras decadas
de este snglo hasta medlados de los cmcuentas eran

'c

a) Un mercado de vivienda desarrollado casi totalmente por capltal prlvado con
una mlnuscula mtervem:lon estatal o :
b) Alto porcentaje cmcuentaycmco porc1ento de‘ viendas rentadas
) Grave deterioro de las vnvnendas rural : : chenta porciento
~ ~ contaban con techos de ho;a de palmera'y Ses ciento no tenia bano
instalado; y : :
d)' Desarrollo de grandes asentamlentos mformales en Ios alrededores de La

Habana.

Siguiendo este modelo, se puede establecer la presencia de un sector
informal amplio. Este sector estaba conformado basicamente por trabajadores
urbanos que se establecian en tierras cercanas a las principales ciudades de la
isla. Paralelamente el crecimiento importante de la oferta de vivienda en el
mercado formal estuvo ligado a la construccién de apartamentos de Iujo y casas -’

destinadas a los sectores medios y altos de la sociedad. Esto demuestra .un: .

claro desencuentro entre la demanda y la oferta habitacional, incrementando Iai
tugurizacién de unidades en las ciudades y la conformacién. de »anilyl_os\‘,de‘ '
pobreza en los alrededores de la capital. BRIt .

E! déficit habitacional siguid creciendo y la poblacion mas necesitada,
carecia de vivienda apropiada. Diversas politicas de vivienda que buscaban la
reduccion de los asentamientos informales en los alrededores de La Habana asi
como la disminucion del déficit habitacional fueron formuladas pero ninguna
tuvo el éxito esperado.

En suma, el legado de la etapa pre — revolucionaria, consiste en la
provisién de cierto tipo de vivienda, basada en el mercado (como son los
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departamentos de lujo y unidades residenciales), unido a la inmensa necesidad
de los sectores mas necesitados de viviendas de bajo costo y mejoramlento de
las condiciones, en el campo.

De esta forma, cuando el gobierno de Castro tomé el poder en 1959,. se

encontré con el sector vivienda gravemente deteriorado, por un-enorme, déficit . -

habitacional; notables diferencias entre el campo y la ciudad en la dotacion de .
servicios y la fabricacién misma de las unidades, y la éxistencia de cordones de ..
pobreza en las principales ciudades, sobre todo en La Habana. De esta forma,
el gobierno, priorizé el mejoramiento de las condiciones de vida en el campo y
la erradicacion de los asentamientos informales en las ciudades; mientras, la
vivienda urbana continué su proceso de deterioro y consecuentemente el déficit
crecio.

Una de las premisas fundamentales de las economias socialistas,
centralmente planificadas, era que, el Estado, debia distribuir los costos y
beneficios econdimicos de forma igualilaria enlre a poblacion. En linea con esto
ultimo, el Estado, fue practicamente el Unico productor de vivienda en Cuba, asi
como el encargado de su distribucion y mantenimiento. A lo largo de casi cuatro
décadas el gobierno Castrista, ha tratado, con poco éxito, de mitigar los
problemas de vivienda que encontré en 1959 asi como aquellos que se
generaron posteriormente. El crecimiento del déficit y el deterioro del parque
habitacional, es un problema aun mas critico, en un pais que tiene mas de un
setenta porciento de su poblacién, viviendo en ciudades.

La concepcidn, que el gobierno cubano tiene del papel de la vivienda, en
el proceso de desarrollo econdmico, ha cambiado en estos cuarenta afios. En
un primer momento, la vivienda fue vista, como una inversion no productiva, ya
que el Estado estaba obligado a brindar vivienda para toda la poblacién y las
familias contribuian con limitados montos de di'n"ero{ Por ejemplo desde 1961 el
costo del arrendamiento de largo plazo de \'_ma" vivienda, no podia superar el
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diez porciento del salario mensual familiar. Posterlormente se redujo a un seis
g porc:ento y se exoneré a las familias de mas bajos mgresos

Las polmcas de vwnenda formuladas durante el goblerno revolucionario,
" presentan variaciones y contradicciones, en el abordaje de la problematica. Por
- ejemplo, a principios de los afios Ochentas, el gobierno permitié la construccién,
asi como las reparaciones privadas, lo cual generd un importante crecimiento
en el nimero de viviendas construidas. Asimismo, se facilitd el trueque y la
construccion de vivienda estatal crecid. A pesar de este crecimiento y los
indices positivos que presenta el periodo 1981-1985, el gobierno volvié a
restringir el mercado de la vivienda en 1986. Luego en casi una década de
fuertes regulaciones en el afio 1995, el gobierno autorizé la compra de
propiedad inmobiliaria por inversionistas extranjeros y en 1997 se autorizé el
arrendamiento a turistas.

Es de hacer notar que, a partlr de la toma del poder el gobierno de
Castro, adoptdé diversas medtdas tendlentes a la me]ora de Ia sﬂuacnon, de;‘
aquellos que no tenian una vnvuenda en propledad' &

a) . Se pararon los desalojos,»

b) Las rentas fueron reducida en enta béi‘ciénto,5

c) Se obligd alos propletanos de tierras baldnas a su venta a aquellas personas

que quisieran construir su wvnenda y

d) Se confiscé la tierra de aquellos que abandonaron Ia |sla Ia cual paso a ser.
usada para nuevas construcciones de vnvuendas y otros proyectos

estatales.”

5 htpp:/iwww.infomed.cu.htm (CEPAL, 1997),
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Estos esfuerzos iniciales fueron unificados en la Ley Urbana de 1960,
- cuyn principal logro fue el cambio de tipo de propiedad, del cihcuenta porciento
f“de las viviendas en alquiler, las cuales pasaron a. ser prop|edad de :sus :

habltantes 6 Los duefios de las viviendas, en la mayoria de “los casos. N
‘‘emigraron y no recibieron compensacion. Aquellos que se quedaron. recnbleron';

una baja suma mensual, la cual estaba basada en el valor estlmado por el

" Estado. De la misma forma la ley prohibié todo tipo de alquuler o subarnendo A

prlvado

El gobierno establecid que, los apartamentos que se qohst_ruyéraﬁ a
partir del afio 1961, tendrian como objetivo ultimo, pasar a ser propiedad de sus’
ocupantes, por lo cual, se implantaron largos periodos de flarri‘endo y se
establecid que, la maxima rénta estaba determinada, por él 1(5 porciento .del
ingreso familiar total. :

Fmalmente, se demol
La Habana y. sus habt n

ron los' asentamientos informales que rodeaban
fuéroh” reubicados ‘en casas autoconstruidas

mediante el programa de ayuda mutua Al mlsmo tiempo, préstamos y ayuda
tecnlca estuvneron dlsponubles para aquellos duenos que lo necesitaran, via el
Insmuto Nacmnal del Ahon'o y Ia VlVlenda (INAV)

A medlados de los sesentas,' os modelos alternahvos de organizacion

econdmica, se encontraron ‘en. debat en'}Cuba.- Por un lado, el modelo

impulsado por Emesto Che Guevara ‘cual " planteaba una plena
colectivizacién de los medios de produccnon una_ planificacién totalmente
centralizada, la eliminacion de los mcentnvos materiales y la desaparicion de la

ley de oferta y demanda.

' considero que esta praclica no es una solucién al problema habitacional que México tiene, ya
que a todas luces fue un acto populista, que no resolvi6 el problema a futuro.
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El otro modelo, estaba dirigido por Carlos Rafael Rodrlguez el cual :
postulaba la nece5|dad de apllcacmn de cuertos mecanlsmos del mercado
~dentro de una economia socnallsta ; s : i

Este grupo buscaba mejora‘ a ef icacia de Ias fébrlcas el desarrollo’de

cierta autonomia 'de las empresas locales,

maximo en 1967 con 10,257, durante los afos 1969 y 1970 no se logré Ilegar nlb"' :

a la mitad de esta cifra, siendo 1970 el peor en’ términos de construccxén delf
viviendas desde 1959, alcanzando sélo 4,004 unldades : ;

Estos Indices denotan que, las metas de construccuon no fueron{
alcanzadas en mas de una década de goblerno revoluc1onano lo cua|,,
incrementd el déficit de viviendas en aproximadamente 100,000 unldades

A comienzos del afio 1971, Castro sefialdé que: “ el asunto de Ia vnwenda‘ )

es- el problema social mas urgente que enfrentamos, es un problema que ;

‘traemos desde antes de la revolucién‘y que ha empeorado *.77

Debido a la confiscacién de viviendas privadas y aI posterlor reparto'
yentre la poblacion necesitada, se presenta un cambio en el porcentaje de’
propietarios. Es importante considerar que en este periodo se dio

7 Granma Weekly Report, Diario Oficial de Guba 1971.
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un crecimiento de las ciudades con mas de 200 mil habitantes en las cuales se
encontraba un 43.8 porciento de la poblacion urbana, en vcontra_st_e con un 38,3 :
porciento de 1959. : R

Después de los magros resultados obtenidos,-con el modelo guevarista’

de los afios sesentas, el gobierno Cubano, dio un nuévo iro,” basado en una

mas balanceada asignacion de recursos, a pesar. del domlnante papel de la.

industria azucarera. Especificamente, con relacnon a Ias polltlcas de vivienda,
se pueden distinguir dos sub periodos, marcados: por el papel que tuvieron Ias
microbrigadas:™®

a) 1971-1975. Durante este periodo se . dio un .gran impulso  a la
autoconstruccidn de viviendas, la cual fue liderada por las microbrigadas.
Los objetivos eran mitigar el creciente déficit habitacional y las malas
condiciones de la mayor parte del stock de viviendas en las ciudades. A
pesar que la construccion publica de viviendas practicamente se triplicé en
este periodo, se debe resaltar que las microbrigadas eran ineficientes y
costosas, la calidad de las viviendas era pobre, y el costo de mantener en la
ndémina de pago a aquellos trabajadores que se les permitia participar en la
construccion generd serias distorsiones en la economia nacional.

b) 1976-1985. En este periodo el gobierno enfatizdé el mantenimiento 'y
reparacion de las viviendas existentes sobre la construccion ‘dexnuevas
-unidades. De forma paralela se dio una caida en la importancia de las
microbrigadas luego de ser criticadas fuertemente por los lideres del partido
comunista en Diciembre de 1978. Nuevas brigadas, llamadas "contingentes
de construccion”, aparecieron en el Proceso de Rectificacién pero
igualmente fracasaron y dejaron de ser utilizadas.

® Eran grupos de trabajadores que ayudaban a la construccion de viviendas, asi como a la
reparacion de las ya existentes.
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El plan quinguenal 1981-1985, dio prioridad a la vivienda (dentro de la
esfera ' no productiva) por primera vez en mucho< anos.. Las politicas
habitacionales, se vieron afectadas por la Ley General de la Vivienda de 1984
la- cual permitia el uso de cierlos mecanismos de mercado para la vivienda.
--Buscando solucionar problemas, en la produccion y distribucion de unidades, el
gobierno, permitid la venta de viviendaé, la construccién individual y la
generacién de préstamos con bajo interés. Finalmente esta ley establecid una
nueva estructura de la renta, la cual dejé de estar determinada unicamente pdr
el ingreso familiar sino que pasb a ser establecida por-una formula que tomé en
cuenta el ingreso familiar y la cantidad de metros cuadrados de la unidad. ‘

Esta etapa presenta un continuo crecimiento del déficit cuantitativo. Este

incremento puede estar también asociado a la falta de mantenimiento de las

i uhidédes por varias décadas, debido a lo cual, pasaron a formar parte de las
viviendas sin posibilidad de ser reparadas.

El llamado proceso de rectificacion, hace referencia a las politicas
adoptadas por la dirigencia del gobierno cubano, las cuales buscaban alejarse
de las moderadas reformas que se establecieron en el periodo anterior. Por
ejemplo, se considerd que la Ley General de Vivienda de 1984 era la causante
del enriquecimiento de algunos ciudadanos y del desarrollo de la especulacién
inmobiliaria. Es asi como se propuso la Ley de 1988 que increment el papel
del Estado en la construccién y distribucion de las unidades.

En un esfuerzo por dlsmmunr el déficit creciente, Castro propuso los
Contlngentes de -construccion. Pero el mantenimento de estos grupos
especlallzados resulto sumamente alto y su rendimiento bajo, por lo cual su
v pronta ellmlnamon

La debacle del socialismo en Europa del Este, aumentd la presion sobre
el 'gobierno cubano para desarrollar nuevos instrumentos de politica, que
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buscaran mejorar la situacién econdmica del pais. Al igual que en los periodos

- ~antenores. la falta de consistencia en las decisiones del goblerno es notable. En

i un primer momento, se permitié la inversién extranjera, lo cual incluyd la
posibilidad de compra de vivienda. Posteriormente se permitié el arrendamiento
de cuartos para turistas asf como la provision de ciertos servicios.

Sin embargo, estas politicas, unidas a las constantes marchas y
contramarchas del gobierno, no han ayudado a solucionar Ia critica situacion
habitacional de la isla. Por el contrario, las informaciones mas recientes, haéén‘,;?
hincapié en la mala condiciéon en la que viven los cubanos, generalmente :
hacinados en viviendas que no cuentan con ningdn mantenimiento. '

La critica situacién presentada, se confirma en recientes discursos, en
donde Castro y ofros lideres del gobierno, mencionan el problema de la
vivienda como uno de los principales temas del gobierno. La crisis ecohyémir‘;é,‘
la escasez de alimentos y recursos, el déficit de vivienda, y el desempleo han. :
generado un dréastico recorle, en la inversidén de construccion y. maﬁ'lér"i‘rﬁ;rhrlko“.'

delas viviendas, incremento en la migracion' interna, mayores nlveles ‘der

concentracion poblacional en La Habana y un grave detenoro de Ias redes de
servicios. )

En su discurso del 4 de Abril de 1997, Castrd cnt
la Habana y el problema de la vivienda como

mlgracnén mterna a

de - los puntos ‘mas
importantes para ser resueltos por su goblerno. Esta calculado que en los
ultimos cinco afos alrededor de 200 mil personas emlgraron a La Habana lo
cual ayudé al agotamiento de su infraestructura’- La ‘medida que el gobierno ha
tomado ha sido la Ley de Migracion Interna dictada el 22 de Abril de 1997, la
cual dio poder a las autoridades locales y a la policia para desalojar y expulsar
de la ciudad a cualquier habitante que no este debidamente registrado como
residente en la capital. Esta politica basa sus posibilidades de éxito en la fuerza
que tiene que ejercer el gobierno central en el traslado de poblacion a diversas
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- areas del pais. Debido al poder de control que ejerce el gobierno sobre los
_habitantes esta estrategia puede tener resultados en el corto plazo, sin embargo
en’ el largo plazo nuevas politicas deben serrf‘ormuladas para evitar la
concentracién poblacional en la capital sin utilizacion de la fuerza.”®

Esta situacion forzada se logré pbr ddS'tibps de controles principales:

a) La libreta de racionamiento, que ‘fbue'rza',a, ila,far"nilia a permanecer en su
localidad para obtener alimentos basicos;'y

b) La obligacion de obtener autorizacion para cémbiar de empleo.

Es de hacer notar, que:|a‘mitad de’las viviendas en todo e pais se:-

‘ ro. de'famlllas:“
ut?pcado en casas de .
parientes o en refugios del gobierno, los que en 1996 IIegaban a 72 000 en todo

encuentran en regular o mala conduc:on y Est'

que carecen de vivienda, muchas de las cuales se ha

el pais.

El panorama que se presenta en La Habana, en el Siglo XXI, es sombrio.
 Las ultimas medidas adoptadas por el gobierno, demuestran una perdida de
persbeétiva a largo plazo, ya que, se pone la fuerza del estado, como
herramienta para aliviar los problemas de la capital. De forma paralela, se ha
" permitido 1a inversién de capital extranjero en el mejoramiento de viviendas, lo
cual ha beneficiado a aquellos, que tienen familiares en el exilio y que pueden
enviar remesas de dinero. Es asi como, las medidas del gobierno cubano, han
~empezado a generar una diferenciacién social entre aquellos que viven en la
capital, que son los que invierten en el mejoramiento de sus viviendas. Mientras

% Esta declaraci6n aparecida en el New York Times, en 1997, denota una clara violacién a los
derechos humanos ya que no existe una libertad de transito ni a establecerse en un lugar a -
vivir,
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que |la mayoria de la poblacion se encuentra frente a una situacién de carencia
de servicios basicos, infraestructura y capacidad de inversion. ;

* En la vivienda, resulta evidente que la formulacién de medidas tendiehtes‘;
a la inversion privada y a la disminucién del papel del Estado en la construcclon
y distribucién de las unidades, creara nuevas necesidades y problemas‘ que se’
deben responder en un plazo inmediato. e

En este sentido, el mayor reto que se le presentara a los cubanos; es la’

posibilidad de aprender de los errores y aciertos, que tantoi'—lro’s‘; éoblernos
Latinoamericanos, como los de Europa del Este, han cometido. . ) L

En la actualidad en Cuba, existe un Gnico banco (Bah'éo de Ahorro del

Pueblo), el cual oferta créditos personales, para la compra de nuevas unidades,

la autoconstruccion y el mantenimiento. Sll’l embargo n 'xisté crédito

disponible, para comprar viviendas exxstentes tlerras prlvadas o para fnanmar

el intercambio de viviendas.

Es importante, resaltar el papel de la aut'o,cbnstruccién 'yrla‘ existencia de
sistemas financieros informales en ‘Ia;;m‘ayb‘r'fa de paises de América Latina. En
Cuba, esta experiencia es especialménté' felevahte debido a la importancia que
en la actualidad tiene la autoconstrucclon Ia cual sin lugar a dudas, va a crecer

a medida que, se |ncremente a oferta de materiales y permisos para la
construccion y el mantenlmlento de unldades

Es por esto, fundamental lnsmunr los mecanismos necesarios para
brindar préstamos para esta ‘parte’ de Ia poblacuon con lo cual no sdlo se les

incorpora dentro del sector. formal

sino- que, ‘se aumenta. la calidad de las
viviendas. L S . _

La actual crisis habnlacnonal ha producndo un lmpacto muitiple en la
Ias ulhmasmn'o décadas el Estado Cubano ha

socuedad cubana En A
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demostrado- incapacidad para reducir el déficit habitacional, incrementar los
niveles de inversion en el sector y desarrollar una estrategia de participacion
financiera de la comunidad.

Las politicas de vivienda del gobierno de Castro, no han tratado a la
misma, - como parte del sector productivo que puede ayudar al desarrollo
: ieconémico del pais, sino por el contrario, la vivienda, ha sido considerada un
."bien social, que debe ser distribuido entre la poblacidén. Por ello, practicamente
"‘se‘ han . eliminado los incentivos. para que la poblacién participe en su

financiamiento.®

 Actualmente la administracion del sector vivienda en Cuba se caracteriza
por: ‘ A :

“a) un control total de Ios mate

négfuéqién y mantenimiento por parte
del Estado g

o). La carency de un. ector credmclo que permlta el acceso a prestamos e

o hlpotecas a Ias famlllas que no poseen VMenda,

c); La admlmstracnon centrallzada de Ias decusuones de politica; y

"La partucnpacuénlde"dlversos organismos: en Ia def' inicién de las metas de

'construccmn Es |mpcrtante resaltar Ia lmportanma dé nuevos esfuerzos de
lnvestlgacmn asl como |a busqueda de mayor partlclpamon de la poblacion
“en la elaboramén y formulacnon de’ politlcas destinadas a mejorar su calidad

de v1da

5 Lo anteno st d ’h'a‘ée'r‘ resaltar, ya que, la constitucion Cubana,
proclamada el:2. deFebrerd de 1976, en su articulo Noveno, fraccion c),

senala ala Ietra

: °° htpp://www.granma.cubaWeb.cu./html. 24 de Mayo de 2001.
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“El Estado trabaja ‘por. Iograr que no haya famllla que no tenga una vivienda
confortable

Es de hacer notar que el estado e)erce su soberanla sobre todo el

) temtono nactonal ‘el medlo amblentevy lo ecursos naturales y que la vnvuenda

dadano que debe ser garanhzado por la

mdustrlallzados

Es convenlente analizar el caso. en cuenta la vivienda

~'en’ Madrid, capital de este pais 'y ue ran, Urb"e,‘yéo'njsds

problemas y sus soluciones.
La primera referencia"que"'encontre» especto’a algun orgahlsmo que se
encargara de la vivienda, es el Instltuto Naciona! de la VlVlenda creado en 1939

y el cual tenia la mlsmn de fomentar Ia construccnon y asegurar su
aprovechamiento, dentro de-sus atrnbucuones encontramos formular planes de
construccidn de viviendas protegldas, distribuir y otorgar beneficios econdmicos
directos a efecto de obtener vivienda y fijar el valor en venta de viviendas de

alquiler.

A este organismo, se le reconoce personalidad juridica propia y
auténoma para administrar su patrimonio, aunque posteriormente, paso a
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depender de la Orgamzacnon Slnd|ca| despues al Mlnlsterlo del Trabajo y mas

’ tarde al Mmlster:o de vnvuenda que se creo en 1957 81

Junto con Ia creacmn del Insututo se mauguro el Reglmen de unendas o

';protegldas él cual la propla Ley lo define, ‘como Ia vwnenda que snendo de renta.? i

" feducida y estando incluida en los planes generales formulados, por el Insmuto
“Nacnonal de Vivienda, fuesen construidas con arregio a proyectos que"
cumplieran  con las condiciones higiénicas, técnicas vy economlcas,
determinadas por las ordenanzas que para tal efecto se dictasen. Para'obteher
el beneficio de una vivienda protegida, era requisito ser espanol, mayor de
edad, dedicarse a un oficio, empleo o profesién liberal o ser pensionista del
Estado. Dichas viviendas, podian ser adquiridas en venta o en alquiler. Esta
actividad se rigio hasta 1954, por la Ley de Viviendas protegidas, hasta que se
promulgaron las disposiciones creadoras de la renta limitada.

Es de destacar que en 1944, se promulgo la disposicidn relativa a las
viviendas bonificables, la cual tenia por objeto Ia construccion de viviendas para
la clase media, e impulsar la construccién entre la iniciativa privada, para
intentar paliar el problema, debido a la fuerte inmigracién de mano de obra no
calificada procedente del campo. El des{ino de estas viviendas era para
arrendamiento, pero hubo promotores que aprovecharon los prestamos y
subvenciones a largo plazo para su beneficio.52

En los cuarentas, los Ayuntamientos, tratando de hacer frente al
problema de la vivienda, expropiaron terrenos y solares, construyendo la
infraestructura y los servicios, los cuales vendian a constructoras privadas

1 hhtp:/iiwww.ucm.esfinfo/hcontemp. La Vivienda en Madrid 1938- 1961,

52 Cabe hacer mencion que Espafia estaba en éi tenmino de la Segunda Guerra Mundial y que
iniciaba la lamada Guerra Civil Espaiiola, de |la cual tardo mucho tiempo en reponerse y que
agravé no solo el problema habitacional, sino el econémico.
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mediante subasta, con la condicion de que desarrollaran proyectos previamente
establecidos, asi se obtenia un beneficio adicional para pagar .y construir mas
terrenos pero fueron pocos los predios que se sometieron a este S|stema

En 1956, existian en Madrid y su entorno mas de cxncuenta mll
‘chabolas 83 1as cuales generaron zonas de deterioro urbano de dnffcnl ‘solucion,
razén por la cual desde 1954, se promulgo la pnmera,leglslac:én reguladora de
las viviendas de tipo social, otorgando beneficios diréétoé,’ consistentes en
hasta un ochenta porciento del valor total sin interés y amortizable a cincuenta
«'aﬁos, el veinte porciento lo pagaba el constructor o el propio beneficiario al
momento de la adjudicacion.

Otra de las figuras que creo esta ley, fue la de viviendas de renta
limitada, la cual pretendid clasificar las viviendas sociales y sobre todo unificar
la legislacién existente hasta entonces, de viviendas protegidas y bonificables.
También, se pretendié facilitar la parlicipacion de la inicialiva privada en la
construccion de este tipo de viviendas. las viviendas de renta limitada, se
definian como las que estando incluidas-en los Planes Generales, formulados al
efecto, se construyesen con arregio al proyecto o anteproyecto aprobado por el
Instituto Nacional de la Vivienda, por reunir condiciones preestablecidas y que
podian ser dadas en alquiler o en venta directa al contado a los beneficiarios.

No fue hasta 1957, que se creo el Ministerio Espanol de Vivienda, ante la
necesidad de centralizar, la:abundante legislacion, programas y organismos
creados por el propio Estado, por lo tanto el Instituto Nacional de la Vivienda

8 Las chabolas.son_casas: construidas’ con materiales precarios, en México se puede tomar
. como similitud las casas construidas en las ciudades perdidas,
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paso - del Ministerio del  Trabajo, al nuevo Ministerio, creando consigo
reglamentos y Secretarias relacionadas con la vivienda.

Los grandes retos del Ministerio de Vivienda fueron:
a) Conseguir la maxima participacion de la iniciativa privada, -descargando al
Estado de! papel que habia tomado como constructor. ) .
b) Ordenar la construccién urbana de las grandes ciudadeé cohjo Madrid,
ajustéandose a la capacidad de ahorro, materiales, mano“de‘obré‘y,‘s‘uerlo';
existente para un mejor aprovechamiento de los recursos. : BT
c) Impedir la inmigracién y desarrollo descontrolado de los suburbios, creando

zonas verdes de proteccién perimetral y crear a la nueva mdustrla hacla un’
sistema de dispersién en ciudades satélites. '

Pero la realidad fue muy distinta, los servicios (':omuriit‘arios construidos
no eran mas que una pequeiia parte de los proyectados, las zonas verdes no se
respetaron en el caso de qué existierén ybla“s ‘Viyiehaas, ademas de su pequena
superficie, eran de tan mala calidad, que quince afos después tenian graves
problemas de grietas y en la actualidad la mayoria se han remodelado o
derribado en la década de fos Ochentas.?

El estado franquista, trato de resolver el problema de la vivienda,
propiciando la generacion de |mportantes gananmas para los constructores y
promotores, dando lugar a una grave especulacmn en cuanto al valor del suelo
y la construccion masiva de vuvnendas de Inf'ma calidad, asi como la nula

dotacién de la imprescindible mfraestruct barrios de nueva creacion, los

cuales proliferaron prlnmpalmente en'M Esto supuso la aparicion de

|udad : escasamente dotadas . de

-zonas marginales en la perufena'de la

servicios, asi como mal comumcadas y.enla mayorla de los casos, sin ningn

84 hhtp:/llwww.ucm.eslinfo/hconterﬁp. Lé {ﬁviéhda‘en Madﬁd 193§- 1961.
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tipo de urbanizacién.” Este ‘urbanismo salvaje  derivo’ en ‘una’ escandalosa
especulacion del suelo, que enriqueéié’a unos pocos allegados al régimen.

Los afos ochenta, han s&puesto en Espafia una serie de convulsiones
en el mercado de la vivienda, que han condicionado un cambio notable, tanto
‘en la produccién, como en las formas de acceso a este bien, por parte de los
"iéspaﬁoles. Especialmente grave ha sido el crecimiento de los precios en las
grandes ciudades, lo que ha supuesto un serio revés para aquellas familias, que
buscaban acceder por primera. vez a una vivienda, ya fuera en propiedad o en
alquiler y que han visto con impotencia, como se rebasaba su capacidad
econdmica, sin poder hacer nada por evitarlo.®®

Este problema afecta, en primer lugar, a los que tratan de adquirir o ;‘

alquilar una vivienda por primera vez y se encuentran que los costos superan
en una proporcién razonable sus ingresos. Este grupo, esta formado en su
}ﬁaydria, por. jo’v‘ehes qué durante una serie de anos, vieron retrasarse su
.emancipacion” por- la falta - de trabajo y alojamiento. Con el crecimiento
econdmico de la segunda mitad de los ochenta, al disminuir el desempleoc
juvenil y por ello |a edad de independencia econdmica, estos jévenes han tenido
que e)éperimentar de manera mas evidente. la crisis de acceso a la vivienda, al
constatar que sus primeros ingresos no eran suficientes para conseguirla.

En segundo Iugar esta CrISlS afecta, a buena parte de aquellas familias
que habitan en v1v1endas en malas condiciones y no han podido acogerse a un
programa de realo;amlento Se trata basncamente de sectores de poblacion de
cierta edad que habltan en” los centros urbanos y que han padecido un

"5 Informe para una nueva polmca de v:vienda. Mlnlsterlo de obras publicas y transportes, V-90
Madrid Espafia, 1992, p4g. 16-23. "
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incremento en el deterioro de su vnv:enda sintiéndose atrapados al'no poder
mudarse por los costos que ello orlgma

Esta situacion se ha visto agravada, por la pi"dg}esiva ineficacia. de los

instrumentos de las politicas de vuvnenda que se ha traduc:
segunda mitad de los afios ochenta, en un descens \
promocion de las vnvnendas de proteccnon oficial, en un descenso de las ayudas

fiscales y en un descenso de las viviendas publicas. .

La expresion de esa crisis, tuvo una clara manifes
electorales, de las elecctones locales de: 199

los procesos

problema de vivienda, entra como uno. de las

poblacion.

La vivienda, ademas de ser'con'sider'ada ‘co!mo‘ un bien de consumo
necesario, se contempla también, como un objeto de inversion, como un bien
suntuario y como un indicador de la riqueza de los ciudadanos. Incluso, como
un bien que acapara las plusvalias producidas por la intervencion publica y
desde luego, como un objeto sometido a transacciones que es necesario
controlar. '

Pero todas estas consideraciones, en torno de la vivienda, tienen un
caracter administrativo, basadas mu::lj'as" de ellas en las exigencias fiscales del
Estado. La vivienda es un bien eSpé’Ciélmente sujeto, a los impuestos de todas
las administraciones, ya que a ' diferencia de otros bienes de consumo, es
dificiimente ocultable la existencia de una propiedad, ademas de que concentra
una parte importante del patrimohid de los ciudadanos.

largo de'la :
o Ia‘,

%
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Esta forma de contemplar la vivienda, debe ser analizada a la hora de
plantear cualquier intervencion publica sobre ella, estableciendo una serie de
crilerioé y objetivos, que son los que deberian servir para definir su concepcién
y para unificar las medidas que deban adoptarse.

EI objetivo_social que busca Ia Constitucién Espariola, con relacion a la
ylVlenda como blen de uso necesarlo Io contempla el Articulo 47, que dice a la
letra: : S : ‘

“Todos los espanoles t:enen ‘er cho a dnsfrutar de una vivienda digna y

adecuada. Los poderes publlcos romoverén las condiciones necesarias y

estableceran las normas pemnentes para hacer efectivo este derecho”.

La viabilidad de este principio, contemplado en la Constitucién, queda
empanado por la imposibilidad real de acceder a &!, por parte de un grupo
elevado de personas, dada la desproporcién existente entre el ingreso que
perciben y los costos que representa la.adquisicion de una vivienda.

El objetivo pnmord|al seria, por lo tanto, hacer realidad el mandato‘
constitucional, por o que es necesario intervenir sobre . los ‘mecanismos del
mercado, para poder garantizar el acceso a la vivienda.a aquellos estratos .
sociales que, por sus escasos ingresos, no puedan acceder auna vnvxenda

En la actualidad, existen en Espana Ias 5|gu1entes medldas concretas en
politica social de vivienda: :

5 Idem.
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a)

Facilitar el acceso a la vivienda: En este sentido, es esencial una politica

- de suelo, que permita poner en el mercado al menos costo posible; suelo

b)

c)

urbanizado suficiente para absorber la demanda de construccién,de’nuevés
viviendas. De manera particular es necesario apoyar, a los sectores mas

“-desfavorecidos de la sociedad, a través de regimenes espéciales de

proteccién y ayudas publicas, para que puedan tener mas acceso ala

vivienda que no pueden obtener en las condiciones normales de mercado.

Necesidad de actuaciones integradas: Se propone, la formacion de un
grupo mixto entre la Administracion, los distintos agentes sociales y técnicos
calificados, que valoren cada situacion dentro de un contexto social,
econdmico y técnico. Un proceso de integracidn en el sitio equivocado tiene
un resultado contradictorio. En este sentido se destaca que cualquier éxito
de la politica en el area de vivienda necesita de un importante seguimiento y
preparaciéon social;, dado que crear nuevas barriadas para el realojo de
quienes viven en chabolas, sin un acompanamiento social, perpetua los
mismos problemas y no hay que olvidar que la incorporacién a! circuito
laboral, es el eje fundamental del principio de normalizacién e integracién
social.

Vertebracién de la politica vivienda social dentro del contexto urbano:
Es para evitar, la formacidn de ntcleos de vivienda social para poblacion
marginada que suele generar verdaderos “guetos”. Favorecer la reutilizaciéon
del parque de viviendas existentes utilizando cascos viejos y barrios
histéricos, mediante programas integrados para facilitar la integracion y
mejora de calidad de vida de sus habitantes, creando ademas de
equipamientos. publicos y privados, fundamentaimente para favorecer y
generar una buena convivencia. Reservar el Diez porciento en todas las

‘promociones de vivienda social para la integracién. de grupos socialmente
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excluidos y gestionados por agentes sociales mediante la llamada *vivienda
de integracién social’.

Favorecer la reutilizacién del parque de viviendas existentes: La obra
nueva, ademas de constituir un despilfarro de capital fijo, contribuye a

‘ agi.ldizar los problemas derivados de la ocupaciéon de nuevos suelo, el

e)

f)

incremento de necesidades de transporte y en definitiva, a la insostenibilidad
del crecimiento urbano. Medidas que favorezcan la rehabilitacion de
viviendas y la mejora de las condiciones de habitabilidad de las
inadecuadas, para que puedan entrar en el mercado y ser reutilizadas.
Dirigir las ayudas de rehabilitacion a los elementos estructurales de los
edificios que garanticen la seguridad, accesibilidad e instalaciones basicas
especialmente  en atencién a la poblacién mayor. Intervencion publica en
actuaciones ‘de rehabilitacion de las areas mas deprimidas fisica y
somalmente Recuperacnon del tejido social de los barrios tradicionales.
Potenc:ar de forma espemal el acceso de los jovenes a los programas de
recuperacién de‘kuenda vieja en los cascos histéricos de la ciudad y
barrios.

Fgmehto‘del alquil 'i" Politicas activas de alquiler, de promocién publica,

que permitan uh’ ovmdad residencial suficiente, para que puedan ser

ocupadas _por; nuevas personas, que se encuentren en situaciéon de

dificultad.”En Ia mayoria ‘de los casos, deberian ir acompaniadas por una
politica de seguimiento e integracién social.

‘Autoconstruccién:  Dicho sistema, es positivo, en cuanto aumenta la

satisfaccion y superacion personal del individuo. La participacion activa de
los residentes en la gestion de las viviendas, puede contribuir a una mayor
adaptacion, de la oferta a la estructura real de la demanda y al desarrollo de
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la propia responsabilidad, la autoestima y la creatividad entre los residentes.
Disposicién de suelo publico para la promocion de este tipo de vivienda
sacial.

Medidas Fiscales: Para incidir en la politica de vivienda y que pueden
consistir en la financiacion calificada, de nuevas tipologias de vivienda,
destinadas a colectivos especificos, como los jdvenes o personas de la
tercera edad. Enfriamiento de la economia, a base de impuestos que graven
proporcionalmente los beneficios brutos de transmision de solares baldios.
Hacer efectivo el llamado registro de solares. Dando mayores facultades a
los organismos de vivienda, para que aumente la eficiencia de sus
planteamientos institucionales, utilizando los subsidios hipotecarios, la
subsidiacion de intereses, para ayudar a ciertos colectivos, a acceder a la
financiacion formal o convencional.®”

El Estado Espaniol, intenta abatir el déficit de vivienda con el que cuenta, no

solo construyendo, sino tratando de integrar socialmente a las personas,

situacion que no se presenta en las grandes urbes como la nuestra, ya que el

habitat que rodea a las personas, es de suma importancia para el desarrollo

integral de las mismas.

4.- Consideraciones al tercer capitulo.

La vivienda en todo el mundo, ha sido indicador de desarrollo, para las

sociedades, ya que se considera como un factor de bienestar indispensable

para el ser humano, desgraciadamente las condiciones no son iguales entre

una y otra sociedad, o paises, por lo que es de suma importancia conocer, los

87 hipp:/iwww.asfes.org/info.htm.
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esfuerzos que otras sociedades realizan para solventar el problema de la

vivienda,"

Lo |mportante de comparar esfuerzos jurldlCOS y tecmcos para solventar

Soun problema no. es coplar lntegralmente los proyectos -sino adecuarlos ala

»realldad socual y econémlca que preva|ece en el momento, y tomar lo que
realmente sea |mportante de dlcho proyecto oidea. .

 Considero - que, - buscar - soluciones en otros paises, enriquece el

panorama, que se pueda tener para la resolucion de un problema, y sobre todo
en la vivienda que es factor de desarrollo para todas las sociedades.
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CAPITULO V.-
LA POLITICA DE VIVIENDA EN EL
DISTRITO FEDERAL.

1.- Organos Instituciunales encargados de otorgar vivienda y sus programas de financiamiento,
1.1.- Dependientes del Poder Ejecutivo Federal. 1.1.1.- El INFONAVIT. 1.1.2.- El FOVISSSTE.
1.1.3.- FOVI. 1.2.- Dependientes del Poder Ejecutivo del Distrito Federal. 1.2.1.- Instituto de la
Vivienda del Distrito Federal. 1.2.2.- Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano del
Distrito Federal. 1.2.3.- Fideicomiso Casa Propia. 1.3.- Asamblea Legislativa del Distrito
Federal (Comisién de Vivienda). 2.- Legislacion aplicable. 2.1.- Federal. 2.2.- Local (Distrito

Federal). 3.- Consideraciones al cuarto capitulo.
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1.- . Organos Instltucionales encargados de otorgar vivienda y sus

programas de f'nancnamlento
1.1.- Dependiehtes del Podér Ejecutivo Federal.

1.1.1.- Instituto del Fkofnd'o Nacional para la Vivienda de los
Trabajadores, lNFONAVIj‘. :

El fundamento juridico de INFONAVIT, parte del texto original del articulo
123, fraccion XII de la Constitucion, en el cual se contempla la obligacién de las
empresas, con mas de cien trabajadores, de proporcionar viviendas comodas e
higiénicas a sus empleados. Esta norma constitucional, no fue debidamente
reglamentada, ni se concreto en algun tipo de politica o programa
gubernamental. En febrero de 1972, el Ejecutivo Federal, promueve la iniciativa
que transforma esta norma, en la conformaciéon del Fondo Nacional para la
Vivienda de los Trabajadores, con base en aportaciones patronales, a favor de
todos los trabajadores amparados; en el abanado ‘A" del arﬂculo 123

Constitucional.

ra establecer :

En consecuencia, se modnf‘co' Ia Le

F 'dé"réi del. T \bajo, |

la obligacion patronal, de aponara ondo por cada un _bajadores, ol
equivalente a un cinco por ciento: de su salano ordlnario (posteriormente, la
base de cotizacion se cambio al salano integrado) En 1a musma Ley Federal del
Trabajo, se estipula la creacion de’ INFONAVIT como institucién” trlparma.
encargada de la administracion - del fondo. En paﬁicular éé 'ﬂn'c),rmia due el
INFONAVIT, debe abrir una cuenta individual para cada. trabajador. Estos
depdsitos de ahorro, podran ser retirados por el trabajador, en el momento de
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su jubilacion, defuncion incapacidad total, termnnacnon de Ia relaclon laboral o al

cumplir diez afios de cotizacion®®

en eI Diario Oficial de la Federacion y entré en vigor el 24 de abnl de 1972

El INFONAVIT es un organismo, descentralizado del genero paraestatal,
de acuerdo al articulo 90 Constitucional en donde permite la creacion de
entidades paraestatales, y el articulo 3° de la Ley Organica de la Administracion
Publica Federal y a la Ley Federal de Entidades Paraestatales en su articulo 5°
el cual se encuentra al servicio de los trabajadores, fiscalmente autonomo, en el
que participan en sus Organos Colegiados, de manera tripartita y equitativa, los
sectores obrero, empresarial y la representacion gubernamental.

Fue hasta el afio de 1983, cuando el derecho a la vivienda se elevo a

rango constitucional y se establecié como una garantia individual.

La gestion historica del INFONAVIT puede dividirse en cuétro etapas- Ié’j‘

para mejorar su salud flnancuera la tercera de 1992 a 199
Instituto inicia su reforma para desenvolverse esencualr“n_e‘nte‘
financiero; y la cuarta de 1998 a la fecha, donde el org: r;isu

reconversion integral para multiplicar el namero de créditos_p

% Zepeda Pedro M. Vivienda para pobladores. de bajos lngresos oliticas: e Instituclones.
Consejo consultivo del programa Nacional de solldandad anera ‘edicion,: México: 1993 Pég
161. i i :

%2 hitptiwww.infonavit.gob.mx. 100 afios de vivienda en Méxlco Juan |g
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La Primera Etapa transcurrio a partir de 1972Ahasta 1987, dur;ame los dos
primeros afios, el INFONAVIT promovié fuertemente la |nversién en materia de
vivienda. Los programas consideraban umdades de 70 metros cuadrados o
s Minimos Mensuales de la

mas, cuyos costos oscilaban entre 101y 246 Sal
época. : :

La espiral inflacionarié -'qﬁe A9'72"7 afectd los proyectos

habitacionales al elevar los :cos S umos Para 1975, la inversiéon
promedio por vivienda disminiiy . 0 Salarlos Minimos Mensuales. No
obstante, el numero de unldades concluidas tendié a aumentar, situandose

entre 30,000 y 40,000 hasta 1979 y48 000 en 1980.

En el periodo 1981-1987, la inversién promedio por vivienda se mantuvo
en alrededor de 83 Salarios Minimos Mensuales. El INFONAVIT logré duplicar
el numero de unidades financiadas, alcanzando en ese mismo tiempo un
promedio de 69,000 viviendas por ano. Las dificiles condiciones econdmicas
prevalecientes tuvieron efectos sobre la salud financiera del Instituto, ya que los
créditos se fijaron en pesos con un interés del 4% anual sobre saldos insolutos,
condiciones muy ventajosas para los acreditados y adversas para el
INFONAVIT, ya que la inflacidn anual en algunos afios fue hasta del Ciento

cincuenta porciento (150%).

La filiacién a INFONAVIT desde principios de los ochenta hasta el afio de
1990, presenta una tendencia ascendente, registrando de inicio 4.6 millones,
hasta llegar a 7.3 millones de derechohabientes. Las variaciones caracteristicas

de los registros y cambios en los niveles de empleo, problemas de registro y
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evasion permanente o lntermntente por parle de un -segmento .importante de
‘empresas |mpiden que muchos trabajadores esten regustrados en el Instituto.®

ia una visién en la que el Fondo
Nac|onal para la vnvnenda de lo
de ahorro su f'nahdad se centraba 'en funglr como fondo sohdano en el que la
mayoria “de. Ios trabajadores sacnflcaban ‘solidariamente ~una  de  sus

rabajadores no jugaba un papel real de fondo

prestaciones, para que una mlnorfa se beneficlara con una vivienda altamente

subsidiada a costa de los demas acreditados.

El esquema original del fondo, pretendia resolver el problema de crear
una fuente de recursos financieros para la construccién de vivienda, que
permitiera que los créditos se dieran a tasas inferiores a las prevalecientes en
el mercado y solo lo suficientemente altas para garantizar el caracter
revolvente del fondo. Este esquema financiero se distorsiono totalmente por el

efecto de tres factores:

a) Los cambios en el entorno macroecondmico, sobre todo los generados por

- la inflacién crénica.

b) La per5|stente politica gubernamental aceptada y. valorada por las cupulas

sindicales y empresariales, de concentrar la: accuon e INFONAVIT en el

producto mas caro, en los programas de vnv:enda de’ nterés socual

denominado vivienda terminada en conjuntos habltac nal

% Zepeda Pedro M. Vivienda para pobladores de ba]oys iﬁg'resos “Politicas e Instituciones,
Consejo consultivo del programa Nacional de solldaridad Prlmera edlcién Mexlco 1993 F’agma
162. N




c) La apropiacidon por parte de la burocracia sindical de los mecanismos de
asignacion de financiamientos para la edificacion de los conjuntos
habitacionales y de los mecanismos de gestion y seleccion de los
acreditados.®'

Es asi, como la institucion, cargo con el lastre de un esquema crediticio
que por mas cambios que se le hicieron no lograron revertir la descapitalizacion
de la institucidon y erradicar los subsidios cruzados entre derechohabientes,
donde los de menores ingresos y condiciones inestables de empleo han sido los

mas perjudicados.

La Segunda Etapa inici¢ en 1987 y termind en 1992. En 1987, para
enfrentar la emergencia econdmica y sus efectos en la salud financiera del
INFONAVIT, se hizo necesario modificar tanto la Ley Federal del Trabajo como
la Ley del INFONAVIT, a efecto de modificar la denominacion de los créditos de
pesos a veces salario minimo, con lo que, automaticamente, se indizd el valor
del crédito y sus amortizaciones al comportamiento del salario. Durante este
lapso, las dimensiones de los desarrollos disminuyeron considerablemente e
inclusive sus especificaciones y calidad urbanistica y arquitecténica. A
excepcion de los proyectos iniciados en la década de los setenta, los nuevos
conjuntos fueron en general de menores dimensiones y con una calidad de
construccion y de proyecto muy inferiores a las construidas con anterioridad.%?

9 |dem. Pag. 163

% Cabe destacar en este periodo e! INFONAVIT, fue uno de los principales bastiones del
corporativismo estatal, permeado por altos grados de clientelismo por parte de las cupulas
sindicales respecto a sus agremiados. Asimismo, constituyo un amplio espacio para que las
mismas cupulas sindicales y feudos privados desplegaran negocios a partir de un acceso
privilegiado a los financiamientos para proyectos de edificacion de vivienda y adquisicion de
terrenos, los cuales eran alterados en sus costos, en gran medida para beneficio propio y no de
los trabajadores.
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El rezago social agravado durante los ochenta y el mismo proceso de
reforma del Estado, revelan claramente los.componentes de iniquidad social y
de ineficiencias economicas; Introducen las préctica‘s clientelares y corporativas . -
en el disefio y conduccion de la politica social en nuestro pais. -

>

Se estima que alrededor de un 70 por ciento de los beneﬂciadbs. han
sido trabajadores sindicalizados afiliados a las grandes centrales obreras,
como la CTM, CROM, CROC, etcétera, lo que no corresponde con el nivel de
sindicalizacion del pais ni de la poblacion derechohabiente. El mecanismo de
las promociones externas en que se sustenta la asignacion de créditos, ademas
de estar plagada de distorsiones clientelares, ha significado ‘menores
posibilidades de acceso al crédito de INFONAVIT para un segmenio f'nuy
importante de derechohabientes que no cuentan con canales de. gestion y

organizacion a través de su entorno laboral, pero si cuentan con opciones de: . .

gestion y organizacion social en su caracter de colonos. Este. ‘mecanismo
también alimenta el sesgo de INFONAVIT hacia los derechohablentes de

ingresos medios, en perjuicio de la mayoria.®

El problema esencial del INFONAVIT, persiste y se ubica, en que sus
politicas y mecanismos operativos no expresan la gran diversidad de su
poblacion derechohabiente, en términos de niveles de ingreso, estabilidad
laboral, organizacion, opciones de acceso a vivienda, capacidad de gestion y

articulacion con otros grupos sociales.

En la Tercera Etapa de! IN_FONAVIT, que abarca de1992 a 1998, con la
indizacion de los créditos a la evolucion del salario minimo en 1987, se avanzé
en la recuperaciéon de los mismos y se fortalecieron las finanzas del Instituto,

9 Zepeda Pedro M. op cit, Pag. 167,
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permitiendo iniciar el proceso de modernizacion hacia una hipotecaria social,
que ademas de conservar los propésito,s originales, deberia proteger el valor de
los ahorros y la cartera hipotecaria de los efectos de la inflacion.

Entre 1989 y 1993, se otorgaron un promedio de 83,000 créditos
: anuales, superando en un treinta por ciento (30%), €l promedio del periodo
anterior. En 1993, por primera vez en la historia del Instituto, se otorgaron

110,000 financiamientos, ¢

En 1992, el Instituto se integréd al entonces recién creado Sistema de
Ahorro para el Retiro (SAR), y en 1997 al Nuevo Sistema de Pensiones,

obligando al INFONAVIT al pago de rendimientos a la Subcuenta de Vivienda.

Desde entonces el rendimiento debe ser superior al incremento del salario
minimo en el Distrito Federal (articulo 39 de la Ley del Instituto). Lo anterior, con
la tinalidad de proteger el valor de las Subcuenta de Vivienda de efectos
inflacionarios; en los casos en que los derechohabientes del INFONAVIT no
utilicen el crédito para vivienda, el saldo de la Subcuenta complementa el saldo
de la Subcuenta de Retiro para que el trabajador incremente su pension al

concluir su vida laboral.

La Ley que reformo el iInstituto en 1992, presentd las 5|gu1entes

caracteristicas:

a) Las aportaciones del cinco por ciento se acreditan en las subcuentas de

vivienda del Sistema de’ Ahorro para el Retiro, las aportaciones que recnban
los bancos para la subcuenta del Fondo Nacional de la Vlwenda deberan

ser invertidas a mas tardar el cuarto dia habil siguiente al de su recepcionen .

9 http/fwww.infonavit.gob.mx. 100 aios de vivienda en México, Juan Ignacio Albai’rén.
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la cuenta que el Banco de México le lleve al Instituto. La articulacién del
SAR con el nuevo perfil del INFONAVIT es muy‘relatii/a,"r‘ria"swblen se.
concentra en cuestiones operativas como el mejor manejo contable y’,
transparente de los depdsitos y mayor segundad y: ceneza para 'los
derechohabientes sobre su fondo. : ;

El saldo de las subcuentas de vivienda pagara lnterese e
remanente de operacion del Instituto, con la. fnalldad de: otorgar .

b

~

rendimientos positivos reales en los fondos de ahorro indlviduales de los -

derechohabientes, de tal forma que conserve porlo’ menos su valor real

c) Se dota al INFONAVIT de mayores facultades y capamdades para’ ser un
verdadero organismo fiscal auténomo, con la finalidad de combatir la
evasion. ’

d) El monto de los créditos se determina de acuerdo a la capacidad de pago de
los trabajadores; asimismo se incrementa el plazo maximo de amortizacién
de 20 a 30 anos

e) Los trabajadores con un credlto asignado eligen libremente la vivienda
nueva o usada, a la que aplicaran el importe del mismo.

f) Se concursaran los financiamientos para la construccnén de conjuntos‘
habitacionales, con base en un sistema de subastas, relatlvamente similar al‘

que opera FOVI.%

A partir de 1998, el INFONAVIT esta inmerso en un profunc
reconversion orientado a garantizar. su viabilidad ﬂﬁé ‘
sustancialmente su eficiencia operativa. El cambio: ésf séé' ¥
experimentar el INFONAVIT, pretende posibilitarlo _pér‘é” d
manera continua a los objetivos sociales que Ie'd“ie'r'c,)n"
emprendidas por el INFONAVIT se han orientado vprihéi"#paln‘l nte

fortalecer las

% ey del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los Traba]adores
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finanzas institucionales, hacer mas efnciente y transparente al Sistema de
Otorgamiento de Créditos y estimular la’ generacnon de oferta de vnvnenda

Para dar sustento a una de las condlciones més importantes para lograr
la continuidad y el crecimiento en el ntimero de credstos y aumentar la cobertura .
de atenci6n a los derechohabientes en el corto y medlano plazos se procedlé a" )
fortalecer financieramente a la Institucion, lo que permltlé que en 1999 el
INFONAVIT alcanzara la cifra historica de 198 mil 950 créditos otorg_ados.

En lo que corresponde al Sistema para el otorgamiento de los créditos,
se realizaron cambios que garantizan una mayor recuperabilidad de los
financiamientos, la aplicacion de tasas de -interés preferenciales a - los
trabajadores de menores ingresos y que el saldo de la subcuenta de vivienda se
adicione al trabajador en complemento a su monto de crédito. También, para la
amortizacion de los créditos, quedd establecido el cobro de una cuota fija ligada
al salano minimo, lo que permite disminuir la carga financiera mensual a los
acreditados. '

Asimismo, se modificé el sistema de puntuacion para contar con un mejor
equilibrio entre los distintos factores que determinan Ias caracterlstlcas
‘el peso excesnvo,

socioeconomicas del trabajador, disminuyendo por un Iado.
que se le daba a los bimestres de aportacion y, por otro prem ndo*d manera ’
significativa el ahorro voluntario del trabajador. s A

También, se fijjo como precio maximo de Ias vnvnendas que podran ser
objeto de los créditos que otorgue - el Instltuto, trescnentas veces el salarlo
minimo mensual del Distrito Federal, a fin de preservar el interés social de éstas
y continuar obteniendo los apoyos y facilidades regulatorias correspondientes.
Este limite podra ampliarse hasta trescientas cihcuenta veces el salario minimo:
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del Distrito Federal, para los casos del Distrito Federal y otras locaiidades ‘que.
determine el H Consejo de Administracion. :

Para estimular la generacion de oferta de leenda, se acordé unf.,
‘.”Compromlso por. la- Vivienda" asumido .por el -sector empresarial ’

' trabajadores eI Goblerno Federal y el INFONAVIT. El. Cornpromlso por Ia:".v:f ‘

Vlwenda f'rmado en octubre de 1998 y renovado en el afo 2000 pretendef

estlmular la generacnon de oferta de vivienda, aumentar la cober(ura de:
“satencion a.los derechohablentes y contribuir al fortalecimiento de Ia ‘economia-

nacxonal

Después de anahzar el trabajo realizado por el INFONAVIV r
que todavia le falta mucho camino por recorrer, para alcanzar el objetlvo para ‘e

cual fue creado, ya que deja fuera de toda posibilidad, a una gran masa. de Ia

poblacién, la cual no alcanza los minimos requisitos de ingresos para ser su;eto, L

de crédito ya que emplea la mayor parte de su ingreso para satlsfacer otras‘ :
necesidades basicas como la alimentaciéon y que no puede pensar en destinar
una parte de su sueldo para la adquisicion de una vivienda.

Asimismo, otro grupo que no alcanza este beneficio, es aquel.que no
tiene forma de comprobar sus ingresos y que no tiene prestaciones, como’
ejemplo, las personas que ejercen el comercio informal o aquellos trabajadores
que sus patrones no inscriben en el INFONAVIT, tanto en el campo como en
nuestras ciudades, lo cual imposibilita a una gran parte de la poblacién, a
acceder a uno de los anhelos de muchas familias mexicanas: adquirir su'propia ;

casa.
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1.1.2.- Fondo de Vivienda del Instituto de Seguridad y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, FOVISSSTE.

El Fondo de Vivienda del ISSSTE, (FOVISSSTE) es un drgano .

desconcentrado del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales. de los
Trabajadores del Estado, encargado de administrar las aportaciones realizadas
por las dependencias y entidades afiliadas al ISSSTE, constituidas para
otorgarles a sus trabajadores, créditos hipotecarios para la adquisicion de
viviendas.

El FOVISSSTE, se creo mediante decreto de fecha 10 de Noviembre de
1972, publicado en el Diario Oficial de la Federacion, el cual reforma el inciso f,
de la fraccion X!, del apartado B, del articulo 123 Constitucional.®®

A partir de 1973, dentro de los programas de financiamiento para
vivienda, se implementd el Programa de Vivienda Financiada. Este tipo de
crédito era para la adquisicion de vivienda construida por el propio FOVISSSTE,
con una amortizacion fija durante la vigencia del crédito, con un plazo maximo
de 20 anos y un interés del 4% anual sobre saldos insolutos. La base para el
otorgamiento de créditos fue el costo total de la obra, prorrateado entre él
numero de viviendas, mas la cuota de seguro de danos. Este tipo de créditos
opero hasta 1993, cuando fueron concluidas las ultimas viviendas
correspondientes a esta linea, derivado del nuevo enfoque que se dio al fondo
para convertirlo en un organismo de tipo financiero. El total de este programa
ascendid a 113,456 viviendas financiadas a los trabajadores en conjuntos
habitacionales ubicados en las principales ciudades de la Republica Mexicana,

principalmente en el Distrito Federal.

% Hittp:// www.issste.gob.mx/fovisste/historia.htm.
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Otro tipo de Programa de Crédito fue el llamado "Unitario". Desde 1974
hasta 1989, se establecid para la adquisicion de vivienda, construccion en
terreno propio, ampliacion, reparacion y mejoras; eran créditos otorgados en
pesos, con garantia hipotecaria, amortizacion fija durante la vigencia, con un
plazo maximo de 20 anos, interés del 4 % anual sobre saldos insolutos. La base
para el otorgamiento del crédito era conforme a los montos maximos.
autorizados por la Junta Directiva del Instituto. A Partir de 1990 cambio el .
esquema de otorgamiento del crédito, siendo en términos de salario mlnlmo.
con amortizaciones del 30% del salario del trabajador.

En 1990, se iniciaron los Programas de co-f‘nancnamiento entre el
FOVISSSTE con Banobras y otros Bancos, los cuales trataron. trabajando :

- conjuntamente sat:sfacer la demanda de vivienda de los afiliados, sin embargo,~ B

alo largo de su hlstorla la experiencia del FOVISSSTE ha sndo dramética en
.;cuanlo a. su descapltaluzacnon e incapacidad para lograr un nivel aceptable dex
atencnon a Ia‘ demanda de vivienda de su poblacion objetuvo. : N :

Esto lo podemos apreciar analizando algunos elementos que dan cuenta

i ',Ade esta ‘situacion:

. a')EI incremento en los costos de produccién, la insuficiencia de recursos -
presupuestales, el bajo costo de los creditos, asi como el deterioro en los .

niveles salariales de los derechohabientes, fueron factores que de"terr’ﬁiné’ron“ e :
el abismal rezago entre la demanda real del FOVISSSTE 'y Ié oferfa 'de larj‘:g' ;

institucion. Lo cual contrasta con la realizacion de solamente 108 m|I 257’-, 
adjudicaciones de vivienda y obras en proceso, en todo el perlodo 1973 — 
1989, contra una poblacién de 1,906,720 empleados publlcos reglstrados en

el Instituto.

133




c)

d)

" b) A lo largo de casi dos décadas, el objetivo prioritario del FOVISSSTE fue
financiar la construccién de conjuntos habitacionales que mediante crédito ~

podian ser adquiridos por los derechohabientes. Esta situacién empezé a
ser insostenible ya que, para hacer rendir los recursos, se empezaban a
construir casas de sé6lo 45 metros cuadrados en conjuntos habitacionales. A

partir ' de 1990, FOVISSSTE no construye mas conjuntos. _i'ncluso,

desaparece el departamento técnico, responsable de dicha tére_a.

Ademas, FOVISSSTE presentaba crecientes problemas en sus costos de

construccion que lo forzaban a disminuir su- volumen de accnones de
vivienda y a canalizar un creciente subsidio por la via de una asngnacion

menor en el precio de venta de la vivienda.

Existen otros factores que afectan negativamente los fondos que administra
FOVISSSTE: el primero se refiere a que la recuperacion no solo se ve
mermada por la inflacion, sino por una grave morosidad que refleja serios
problemas; por ejemplo, en 1983, se estimaba que soélo el dos por ciento
(2%) de los acreditados estaban al corriente, el Trece porciento(13%)

presentaba un rezago de tres a seis meses y el Ochenta y cinco porciento

(85%) restante estaba atrasado en sus pagos por mas de seis meses; el .,

segundo factor se refiere a los recurrentes retrasos del gobierno federal en:

la entrega de las aportaciones del cinco por ciento sobre la nc')mina_.»97

La introduccion del SAR y la reforma legal aI INFONAVIT tuvneron su

refiejo en las prestaciones de los empleados publlcos y por consecuencxa en la
operacion del FOVISSSTE. : :

97 Zepeda Pedro M. op cit, Pag. 174.
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Lo anterior, obligd al Instituto a encontrar alternativas para incorporar
ingresos cornplementarios, y disefiar nuevas modalidades que optimizaran los
recursos disponibles y obtener recursos del mercado de dinero. Recomendando
promover el financiamiento compartido y disefar sistemas de ahorro previo por
parte de los derechohabientes. Al parecer, FOVISSSTE fue el primer organismo
de vivienda que incorporo un programa de cofinanciamiento.

Desde 1991, FOVISSSTE opera fundamentalmente como organismo
financiero de vivienda y, para ese aifio, mas del 80 por ciento de su presupuesto
' se destino a acciones de cofinanciamiento con instituciones bancarias privadas,
con FOVI y con BANOBRAS.

El propdsito del cofinanciamiento, es extender las posibilidades de los
derechohabientes a tener acceso a la propiedad de una vivienda. FOVISSSTE
aporta, cerca del cincuenta porciento (50%) del costo de la vivienda, el banco
otro tanto y el acreditado debe participar con un porcentaje que va del diez al
veinte por ciento (10 al 20%), dependiendo del programa del que se trate. Un
requisito fundamental, es que el derechohabiente tenga cierta capacidad de
ahorro para poder cubrir entre el diez (10%) y el quince (15%) por ciento del
valor de la obra o de la propiedad, como pago de enganche, a lo que hay que
sumar el costo de las escrituras y la comision bancaria, o bien, la propiedad de

un terreno lotificado y urbanizado.
Dichos requisitos, limitan en gran medida el universo de acreedores, ya
que dificilmente un trabajador asalariado minimo burocratico, puede tener

capacidad de ahorro que le permita ser destinatario de un crédito.

En particular, destaca el convenio entre FOVISSSTE y un integrante de
la banda de desarrollo BANOBRAS, que originalmente se conocid: como . el
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Programa de Autogestion, y que cOl‘lSlSth en conceder créditos mdnvnduales a

; aquellos trabajadores - que " orgamzados en asociaclones c1vules fueran
propletanos de terrenos. E| programa contemplaba crédltos para urbannzacnon.,
adqmsxcnon o construcclén de vnwenda. .

: EI convenlo e dlseno. para atender a los trabajadores de mas bajos

: ~mgresos la’ estrateg a de este convenio es encausar la capacidad de ahorro y
de gestacuon de los empleados publicos y sumar el apoyo de los institutos

o estatales de vnv:enda de las autoridades municipales y de los propios recursos

' del FOVISSSTE

-Si . bien ‘el cofinanciamiento, puede significar un apoyo para los

: Qtrabajadores no resuelve el problema de vivienda, ya que la vivienda terminada

en conjuntos habitacionales no es accesible para los trabajadores de ingresos

*“reducidos.

Esta problematica y cursos alternativos se plantearon desde el Programa
de Mediano Plazo 1983 — 1988 de FOVISSSTE, cuya estrategia era reducir el
déficit de vivienda de los empleados publicos, a través de diversificar los
productos de vivienda que se ofrecian, en donde ocupaban un papel importante
la vivienda progresiva, lotes con servicio y mejoramiento de vivienda,®®

Cabe destacar que la opcion del co-financiamiento no ha resuelto la
tendencia de FOVISSSTE hacia los empleados federales de ingresos medios, a
costa del segmento mayoritario de menores ingresos; mas auan, el co-

% Catalan Valdés Rafael, Las nuevas politicas de vivienda, Primera Edicién, Fondo de cultura
econdmica, México 1993, Pag. 155.
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financiamiento impone requisitos de enganche y escrituracion que fortalecen

esta tendencia.

Al respecto, cabe mencionar que en 1990 empezd a funcionar. el crédito
a la palabra, consistente en pequefios montos de caracter revolvente, que el

trabajador puede ocupar para hacerle algunas mejoras a su vivienda; a la fecha =

este programa ha sido de poca trascendencia.

En las Reformas de la Ley del ISSSTE, publicadas en el Diario Oficial de

la federacion del 4 de Enero de 1993, se incluye el Sistema de Ahorro para el -
Retiro, como parte de las prestaciones a cargo del Instituto dentro del régimeﬁ
de seguridad social. Para recibir las aportaciones del SAR, se abre una éqehié :
individual para cada trabajador con dos subcuentas, la de Ahorro para el 4F\"e'tibro, Lol
y la del Fondo de Vivienda. En caso de ser beneficiado con un crédito se apllca R
como pago inicial el cien porciento (100%) de! saldo de la subcuenta del fondo S

de la Vivienda, asi como las aportaciones subsecuentes del cinco pormento
(5%) durante la vigencia del crédito, a dicha subcuenta. i

Sin embargo, considero que el FOVISSSTE, no ha logrado. cumplir

completamente con el cometido para el que fue creado, ya que'el hlilfn'e'ro de

trabajadores afiliados es mucho mayor, que el numero de personas que han‘

sido beneficiadas con el otorgam:ento de un credlto

Asimismo, como la mayoria ‘de Ios af‘llados que tienen derecho a este

beneficio y que tiene la necesidad de una vnvnenda se ublcan por debajo del
ingreso minimo para la obtencnon de un credito no Ies son otorgados por no
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cumplir con los requisitos minimos, obligandolos a buscar otro medio de
financiamiento, mas accesible para su economia.

1.1.3.- FOVI.

En el afio de 1962, se realizan reformas legales a la Ley General de
lns}itUciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, para mejorar las
condiciones crediticias en el mercado y en particular, para faclilitar el acceso al

crédito hipotecario a personas de ingresos medios y bajos.

Esta reforma, permitid la creacion en 1963 del Programa de Vivienda.
Este programa expresa la politica estatal de los sesenta y setenta consistente
en incrementar el flujo financiero hacia actividades poco competitivas, a través
de fideicomisos y fondos especializados, que permitieran contemplar recursos
con la banca comercial, proporcionandole el servicio de garantias que reduce

riesgos y garantiza liquidez a la banca.*

El Programa de Vivienda, es la norma programétlca para la 'combinba‘cién
de inversion publica con recursos originados por el ahorro lntemo, para ser
canalizados hacia la edificacion de vivienda de. mteré soclal El Fondo de
onstltuye el principal

Operacién y Descuento Bancario a la Vlwenda
mecanismo operativo del Programa Financiero-de‘Vivienda; al respecto, cabe
temporalmente parte

mencionar que al amparo del Programa- sé financio:

sustancial de los programas de INDECO'%, ",

Ei esquema del Programa Flnanclero e Vlwenda y los mecanismos
operativos de FOVI, expresan tanto la onentacuon de atender el problema de

9 hitp/www.ica.com.mx.
1%¢ Bl Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunldad y la Vivienda Popular, funcioné en

los afos setenta, hasta su extincién en 1982, apoyando los programas de vivienda.
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vivienda, via una canalizacion masiva del ahorro interno, como la politica de
que, via la construccidn de conjuntos habitacionales (es decir, a través de
programas de vivienda terminada), se logra generacién de empleos productivos
y reactivaciéon de la economia. De esta forma el Programa Financiero de
Vivienda se concreta en FOVI (radicado en el Banco de México) con acciones

conjuntas con la banca comercial.

Con la finalidad de que las promociones de vivienda sean de interés
social, FOVI también realiza la funcion de fijar las normas de los. créditos:
montos, plazos, tasa, enganche y niveles de ingresos de los acreditados;
complementada con servicios de asesoria técnica a los constructores.

FOVI capta recursos a través de aportaciones del gobierno federal,
créditos del Banco de Mexico y agencias de ayuda y crédito internacionales
como por ejemplo del Banco Interamericano de Desarrollo y del Banco Mundial,
asi como con recursos propios provenientes de los intereses y la recuperacion
de su cartera crediticia. Sin embargo, las grandes diménsiones de FOVI durante
casi tres décadas fueron posibles gracias a que, hasta 1989 existia un
mecanismo de obligacion de inversion para la canalizacion del ahorro publico a
partir de una normatividad que obligaba a los bancos a disponer de un
porcentaje de su captacion (alcanzé el seis por ciento en 1986) para vivienda de
interés social y a una tasa menor a la del mercado.

En termlnos operatlvos. Ia funcuon pnncipal de FOVI — hasta 1989 — fue

los

inanciamientos a

produccnon de vmenda termlnada con 'su
promotores pnvados X

139




Este respaldo se realizé con una aportacién de recursos financieros, que
historicamente ha sido del orden de un quince por ciento (15%), y con la

prestacion del servicio de garantia a los bancos.

El servicio fue otorgado originalmente, por el fideicomiso especializado
denominado Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para la Vivienda de
Interés Social (FOGA), creado con el fin de reducir riesgos y asegurar liquidez a
la banca comercial, y apoyar a los adquirentes, absorbiendo parte de los
intereses diferenciales en el pago de las primas de seguro. EI FOGA
desaparecio en 1986, cuando los programas de garantia fueron absorbidos por

el propio FOVI.

A lo largo de su historia, FOVI, ha jugado el papel de agente financiero
de los promotores,’®! de agente de los beneficiarios y de agente promotor
directo. Este Gltimo papel se realizaba por promociones denominadas publicas
que hoy dia practicamente han desaparecido: en el trienio 1973 — 1976
representaban el sesenta porciento (60%) de las promociones, para el siguiente
periodo 1977 — 1980 disminuyeron al diez porciento (10%).

Este cambio en los mecanismos de gestion de la v:vnenda FOVI provnene
de una reorientacion en los lineamientos del Programa fmancuero de Vlvnenda
que redefine el papel del Estado en las formas de produccnon de Ia wwenda.
consecuencia en buena medida, de que la mlsma operacmn de FOVI e lncluso
INFONAVIT y FOVISSTE, promovid la creacmn y maduraclén de Ios agentes
privados del mercado inmobiliario.

% Los promotores inmobiliarios son aquellos construclores privados, que se encuentran

registrados en el FOVI, a efecto de participar y obtener créditos para la construccién de vivienda
. . . p

de interés social.
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Sin embargo, habra que ponderar que el desarrollo de nuevas relaciones
y los diferentes papeles que juega el Estado y los agentes privados en la
edificacion de vivienda de interés social, provocé impactos negativos en los
acreditados y sobre todo alimentaron la tendencia de FOVI a concentrarse en
los estratos medios, en detrimento de los candidatos de bajos ingresos; asi
vemos como los créditos a organismos publicos a través de FOV! que
predominaron en el trienio 1973 — 1976, presentaban condiciones de cinco por
ciento en el enganche, tasas de seis por ciento (6%), plazo de 15 afios y amplio
apoyo de garantias por medio de FOVI — FOGA; para el siguiente cuatrienio, las
promociones privadas se pactaban con base en un enganche del veinte por
ciento (20%) y tasas del nueve y catorce por ciento para los cajonesk mas

economicos.

El Programa de Vivienda y su mecanismo el FOVI, constituyen una
propuesta eminentemente financiera, lo que determina el tipo de limitaciones
que la institucion ha lenido que enfrentar en un escenario de inflacién, rezago
salarial y altas tasas de interés. Estas limitaciones han reducido las opciones
para conciliar la accesibilidad de los créditos con una alta recuperacion de los

mismos.

El FOVI se ha caracterizado, por la relativa transparencia de su
funcionamiento y por haberse mantenido al margen de conflictos de orden
politico; sin embargo, el cuestionamiento mas severo que se ha hecho al FOVI
no radica en su forma de funcionamiento sino en el disefio de sus lineas de
crédito, solo accesibles para las familias con ingresos superiores a los 2.5
veces el salario minimo, lo cual margina al grueso de la poblacién. Ademas, a lo
largo de la ultima década, FOVI se ha visto fuertemente presionado - a
incrementar este piso, de tal forma que la mayoria de los beneficiados se
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ubican en la franja de l0s tres a cuatro salarios minimos, y aun en niveles

superiores.

FOVI recurrentemente realizod ajustes en las condlcnones de los créditos

L xnduvnduales, con la f'nalldad de mantener esquemas f‘nanmeros viables que no -

frepresentaran un mayor desplazamiento de- los" candldatos de "menores

" ingresos.

Entre 1984 a 1986, el sistema FOVI — Banca presentaba un crecimiento
real excepcional, en el que se duplica el porcentaje de captacion que la Banca
debe canalizar, de un tres por ciento a un seis por ciento. A principios de los
noventa comienza una declinacién importante, derivada, tanto de .la )
desregulaciéon bancaria, como de problemas coyunturales por la transformacién‘
del esquema FOVI. A tal grado que en' 1990 solamente se consolidan 29 mil
367 viviendas, y los rezagos coyunturales dan lugar a que se acumﬁlen pocgj

mas de 70 il viviendas en obra,

FOVI ha combinado, a lo largo del tiempo subsidios cruzados y directos,
instrumentados a través de reducciones en las tasas de interés y de cobertura
al riesgo implicito en los créditos. Con las reformas de 1989 ya sélo persiste el
subsidio generado por la diferencia entre el valor real de los fondos prestados
menos el valor de la recuperacidon. Este subsidio es absorbido por FOVI] con
recursos fiscales y constituye un beneficio directo a los acreditados, Asimismo,
existe un subsidio indirecto por el servicio de garantias que presta FOVI, mismo

que genera una reduccién en la tasa de interés requerida por la banca.:
En 1992, se inici6 la reestructuracion de la Banca, la liberalizacion de las

tasas de interés y la busqueda de mayor competitividad de las sociedades
nacionales de crédito. Este proceso llevo a suprimir la obligacién de la Banca a

142



prestar en condiciones preferenciales, un porcentaje predeterminado de su
capacidad de ahorro, a demandantes individuales de vivienda de interés social.

En términos concretos y operativos, la desregulacién implica que: FOVI

" sustituye a la Banca en los créditos actuales de largo plazo (para tener idea de
las dimensiones de este esfuerzo, cabe recordar que la participacién de-la
Banca en los créditos es del orden de un 85 por ciento); y la Banca soélo ée

encarga de los créditos puente cuando los promotores — constructores lo

requieran.

Parte fundamental de estos cambios, radica en que los créditos del
sector bancario a favor de los promotores, se contratan con tasas de interés.
competitivas; y los créditos individuales, a cargo de FOVI, mantienen tasas,
enganches y plazos preferenciales, pero asegurando una recupéraéién

adecuada de los mismos.

A partir de las reformas en el sistema bancarlo y- Ias consecuentes, -
modificaciones en las reglas de operacién del FOVI ‘el SUbSIdIO ‘cruzado del
sistema bancario desaparece de tal manera que ‘sélo quedan Ios apoyos FOVI
para garantizar los credxtos. ofrecer un plazo sut"mentemente Iargo y subsidlar
la diferencia entre el nivel de mflacion y la tasa de |nterés vngenle en los

mercados.

Con la finalidad de transitar, hacia una nueva operacién congruente con las
politicas generales de desregulacion y fortalecimiento de los mercados, FOV!
adopté un mecanismo de mercado para la asignacién de los créditos: a partir de
mediados de 1989, opera mediante un sistema de subastas de derechos sobre
créditos en el que participan promotores .y constructores de conjuntos
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habitacionales, que requleren ofrecer un crédito de largo plazo a los futuros
adqurrlentes de las vnvrendas que construyen.

Estas subastas ﬁnidar‘nenle' son, para:

a) Los Ilamados ‘crédrtos para Ia rndwnduallzacron, que se -destinan- a la

adqursncron de vivienda nueva a ser habltada por el .propio acreditado.

:*b) Los Ilamado credltos para consolrdacnon para inversnonistas que deseen

adqumr vrvrenda nueva para arrendamlento o para el pago de pasivos

: onginados en Ia construccron de vivienda para arrendamiento

El slstema de subastas presenta como objetivos fundamentales 'los

stgurentes puntos' o

a)" Ell’n'llnaciéln de la discrecionalidad y tranéparehéia en la asignacion de un

“recurso subsidiado.

b) lgualdad de oportunidades entre los promotores para.la obtencion de los
derechos sobre créditos para los adqumentes de vnvlenda. :

c) Seguridad de promotor y/o constructor sobre la dlsponlbllldad de Ios credltos

en’ términos sociales. "’

hacia la demanda mésvhdvmero'sa’ e importante 'y urgent

Ademas el nuevo FOVI permanece como’ un: mecanismo’ de:oferta de

"2 Zepeda Pedro M. op cit, Pag. 183,
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financiamiento, no exenta de subsidios 'y sufstentada'en recursos fiscales y
créditos preferenciales externos, hacia estratos 'deni,ngreso‘s,med‘ios yaltqs.

“Las limitaciones pnncnpales de FOVI
su - perspectiva de desarrollo' :
inmobiliario en el nuevo - contexto ,de desregulaclon
vulnerabilldad en fuentes de recursos y a una oferta de productos de vnvienda‘

se

inflexible.

Desafortunadamente el mercado Inmobiliario - propiciado - por-los  propios
organismos de vivienda y por los mismos agentes, presenta todavia severas
distorsiones: limitaciones para la incorporacién de nuevos agentes; practicas
monopolicas por parte de promotores y constructores; una cerrazén al
desarrollo de otros productos de vivienda diferentes a la vivienda terminada,
como son el caso de vivienda progresiva y mejoramiento, parques de
materiales, lotes con servicios, etcétera; escasos esfuerzos y mecanismos para
la adopcion de nuevas tecnologias de construccion.

Estas distorsiones del mercado inmobiliario, sqmadaé a la dinamica natural
de los mercados, generan fuertes presiones contrarias a las politicas
institucionales de FOVI que buscan contener el sesgo hacia los estratos de
ingresos medios en detrimento de los de menores ingresos.

La escasa informacion, sobre como se ha desarrollado el sistema de

...:subastas, no permite sacar conclusiones solidas sobre el comportamiento del

mérca_do inmobiliario en su segmento de vivienda de interés social; sin
tembargo, la estadistica referente a que tanto en las subastas de 1989 como en
‘. las. de 1990, mas del 90 por ciento de.los promotores postores obtuvieron
-asignacion de derechos de crédito, habla de la escasa competencia que existe
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en este mercado y por tanto, de la capacidad de los promotores para inducir a
FOVI a los tipos de vivienda mas cara. Cuestién que se expresa con la reciente

introduccion de la vivienda Tipo B1.

Esta situacion, se relaciona con la ampliacién del mercado inmobiliario, que

han generado los programas de financiamiento hipotecario de la‘ Banca -

Comercial. Este nuevo nicho de mercado representa un polo de. mayor'

atraccion para los promotores, en detrimento de las subastas de FOVI
El problema fundamental del mercado inmobiliario de vivienda -de mteres
social, es la pequeafia y poco variada oferta de productos de vnv:enda dlferentes

a la vivienda terminada en conjuntos habitacionales.

El nuevo esquema de financiamiento de FOVI, contiene' Lma fuértev

dependencia de las condiciones coyunturales, en las que se. encuentran Ias

finanzas publicas, especificamente en el 1ubro de recursos presupuestales_;
disponibles para la intermediacion financiera. En el mismo-afio de: 1989 los ‘

efectos de la liberacion de la Banca comenzaron a expresarse en la necesuiad o

de una mayor participacion de FOVI en el Programa Financiero de Vlwenda

La otra vulnerabilidad en las fuentes de recursos de FOVI, eata refe da a Ios

créditos externos. Cabe mencionar que FOVI contaba con una |l de crédito

del banco Mundial por 300 millones de dolares. ' La negocramén nuevas‘

lineas con los organismos internaciones presenta plazos. no coﬂo y. se reallza
enun contexto de competencia con otras areas de la economia i

‘Para - la conceptualizacion del - Programa Financiero " de Vivienda
instrumentado a través de FOVI, el problema de vivienda consiste en que las
familias necesitan un plazo lo suficientemente largo e intereses relativamente
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moderado para poder pagar una vivienda, es decir, se trata de un problema

financiero.

Otro problema fundamental que no se aborda y que da lugar a que, la mayor .
parte de las personas que demandan vivienda, quede excluida del Programa de
Vivienda, es que se canalizan vastos recursos para vivienda terminada y no
para otras alternativas mdas acordes a las necesidades y posibilidades de los
demandantes, como son el mejoramiento de vivienda, pie de casa, lotes 'y

servicios.

En abril de 1991, el Comité Técnico de FOVI aprobé el financiamiento de-

nuevos productos de vivienda, como son:

a) Adquns|cuon de terrenos minimo de 60 metros cuadrados con todos los

servicios.

b) Lotes con servicios comunitarios. . . i
c) Lotes con servicios, bafio y cocina cerrados y espacros de usos multlples'
para dormir, comer y estar (pies de casa). ! ‘
d) Departamentos sin recamaras.
Financiamientos para autoconstruccion o mejoramie'nto”a tr‘"

\ éé dé bafques ]

€

~

de materiales proporcionados por los institutos de vnvnenda estatales o para ;
la compra de materiales mediante tarjeta de crédito.
f) Financiamiento para adquisicién de vivienda usada.'®

Aparentemente, FOVI se encuentra en el proceso de dlsenar Ias po!mcas y
mecanismos especificos para ofrecer productos de vwnenda SR

'%3 |dem. Pag. 186
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Al ponderar este probable cambio sustancial, conviene recordar que FovI
surge en relacién con la iniciativa — en los afios sesenta — de varios Qrganisrhos ‘
internacionales (principaimente el Banco Interamericano. de . Desé.rro'llo).‘
orientada a enfatizar la importancia de la accion gubernamental en materia de

vivienda.

Mientras que en el resto del mundo, la iniciativa de Banco Interamericano de
Desarrollo, fue asumida por agencias dedicadas a proyectos para los grupos de
bajos ingresos y con recursos destinados a los programas de lotes y servicios o
parques de materiales para la autoconstruccion, en México fue absorbida por el
FOVI que se convirtio durante la década de los sesenta y principios de los
setenta en la institucion de vivienda terminada por excelencia, no obstante lo
limitado de su cobertura y su concentracién en los estratos medios de la

poblacién.

Este probable cambio en la oferta de FOVI, puede estar relacionado mas
con su estrategia de acceso a créditos externos, principalmente del Banco
Mundial, que con una evaluacion y reorientacion de la accion del FOVI para
ampliarla hacia los productos de vivienda que demandan los sectores de

menores ingresos de la poblacién.

' Dentro de las caracteristicas y requisitos de los adquirientes de un crédito -
FOVI, son: ser personas fisicas capaces de obligarse con el Intermediario-
financiero (Banco), y que cuente con ingresos comprobables y suficientes para
ser considerado como sujeto de crédito, asi como tener ahorrada una cantidad
aproximada del 20% del crédito para efectos de apertura de crédito, avaltos y
escrituracion ante Notario Publico. El plazo de pago del Crédito, por. el
adquiriente es de hasta 30 afos. El pago inicial mensual que debe realizar el
adquiriente debe representar como maximo el Veinticinco porciento (25%) de
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su ingreso mensual y estara Ilgado al mcremento del salano minlmo mensual
del D:stnto Federal durante la wda del crédno R :

‘personas -
n: crédito,

) En razon de lo anterlor, se reduce enormemente el umverso
B que pueden cumplir con. los requisnos senalados par
dejando fuera a una gran parte de la poblacion que necesita vuvnenda

premisa, de que el problema de la‘ins‘ fic n 'arcy.‘lénfde

viviéhda tiene raices econdmicas 'y financieras, - por. Iégica . elemental ' los
1 avances en su solucién, deberan fincarse en avances en la estructura bancaria

yfi nanciera de nuestro pais.'®

Para producir mas vivienda en México, se requiere destinar més'dihero al
crédito hipotecario. Se necesitan plazos mas amplios e intereses mas bajos,
siendo necesario que la banca privada expanda las opciones que actualmente
ofrece y que atienda los diversos nichos de mercado (vivienda economica,
media y ailta). Y es conveniente, también, la creacién de una banca
especializada en el mercado hipotecario, con esquemas que permitan captar,
canalizar y reciclar recursos que ya estan en el mercado hipotecario o recursos
provenientes de otras fuentes y que los créditos hipotecarios que se qtorguen
sean lo suficientemente accesibles para los estratos mds bajos de la poblacion,
para que, en lugar de ser una preocupacion constante, se conviertan en los

mecanismos de obtencidon de vivienda digna.

% Catalan Valdés, op cit, Pag. 174.
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1.2.~ Dépendientes del Poder Ejeéutfvo del Distrito Federal.

1.2.1- Instituto de Vivienda del Distrito Federal. INVI.

El! problema de la vivienda en el Distrito Federal, plantea resolver

diversos aspectos muy complejos, para satisfacer la necesidad de amplios
sectores de la poblacion. No obstante los esfuerzos realizados durante varios

afos por algunos organismos institucionales encargados de atender este rubro,
aun prevalecen el creciente déficit y el deterioro de las condiciones de vivienda. -

Ante este panorama, el Gobierno del Distrito Federal emltio un Acuerdo o

sobre Politica Habitacional, donde pnncnpalmente se propone o s:guiente

a)

b
c)

-~

d

~

e)

Atender la necesidad de vivienda de los sectores més pobres de la"
poblacién. ’ ! :
Revertir el crecimiento desordenado de la Ciudad. :

Preservar el suelo de conservacion del Distrito Federal, lmpldlendo que la
mancha urbana siga creciendo hacia las zonas de recarga de mantos
acuiferos y donde se produce la mayor parte del ox:geno para ia Cludad
Repoblar las cuatro Delegaciones Centrales: Cuauhtemoc. Benito Juérez.
Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza, donde ha dlsmlnmdo Vsu poblacién,
en tanto que en las Delegaciones del Sur y del Oriente del Distrito Federal,
la poblacion ha crecido en forma desproporcionada. ’
Definir la factibilidad de dotacién de agua, servicios de drenaje y desagﬁe‘
pluvial, de vialidad, de impacto urbano, de impacto ambiental y de uso de
suelo, debido a la escasa disponibilidad de agua y de redes de tuberias para

satisfacer las demandas del desarrollo inmobiliario."®®

195 hitp:/iwww.df.gob.mx/secretarias/seduvifinvifvivienda.html.
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Por lo anterior y con el propodsito de cumplir la misién planeada, de
atender el complejo problema de la vivienda social para amplios sectores de la
poblacion en el Distrito Federal, se cre6 el Instituto de Vivienda del Distrito
Federal (INVI), como un organismo publico descentralizado de la administracion
publica del Distrito Federal, con personalidad juridica y patrimonio propio.'%®

El énfasis y la prioridad del INVI, es el desarrollo de una politica de
vivienda con una concepcion integral de la Ciudad, lo cual implica, la
generacion de los medios que permitan la apertura de un amplio abanico de
opciones para los. diversos sectores sociales que enfrentan problemas
habitacionales, en forma primordial para aquellos de menor ingreso y mayor -

vulnerabilidad.

El proposito del INVI, es, disefar, establecer, proponer, promover,
coordinar, ejecutar y evaluar las politicas y los programas de vivienda
enfocados principainiente a la atencion de la poblacion de escasos recursos
econdmicos en el Distrito Federal, en el marco del Programa General de
Desarrollo del Distrito Federal, de la Ley de Vivienda del Distrito Federal y de

los programas que se deriven.

Dentro de los fines para los cuales fue creado este organismo, relaciono
los siguientes, los cuales tratan de englobar, de manera general, los objetivos a

alcanzar, los cuales son:

% Se creo por decreto emitido por el Jefe del Gobierno del Distrito Federal publicado en la
Gaceta Oficial Numero 161, del 29 de Septiembre de 1998, y de acuerdo con lo establecido en
el primer articulo transitorio del Decreto de creacion, el Instituto de Vivienda del Distrito Federal
inicia su gestion a partir del 16 de octubre de 1998.
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a) Proponer y coadyuvar con la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en

b

~

<)

d)

e)

f

‘General del Desarrollo Urbano de! Distrito Federal.

la integracion, coordinacion, analisis y ejecucion de la politica de vivienda

del Distrito Federal.

Contribuir con la Administracion Publica del Distrito Federal, en la
proyeccion, disefio y ejecucién del Programa de Vivienda del Distrito
Federal, dirigido principaimente a la atencion de la poblacién de escasos
recursos economicos de la Ciudad de México; asi como en la coordinacion
de los organismos de vivienda del Gobierno del Distrito Federal.

Fomentar la creacién, uso, mejoramiento y modificacién de los espacios
urbanos requeridos para el Programa de Vivienda, asi como del Programa

Promover la creacion de una reserva de suelo urbano con viabilidad técnica

jurldica para desarrollos habilacionales.

Promover, estimular, fomentar y e]ecutar programas de adqmsncnon y:

acondicionamiento de suelo urbano, publlco y.iprivado; asl.’ como la .

edificacion, remodelacion, regeneracién y rehabllitacion de vuvnenda en todas . :

sus modalidades.

Propiciar y concertar la partlcnpacxon de Ios sectores publlco socnal y pnvado
en programas de vivienda, inversion mmoblllana, slstemas de ahorro,
financiamiento y orientacién habitacional, asi como coadyuvar a la gestion
ante el sistema financiero para el otorgamiento de créditos a favor de los

beneficiarios de sus programas.
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g)

,Vh)

Financiar las obras de construccion que se deriven de la ejecucion de los

programas de vivienda.

Promover y ejecutar en coordinaciéon con instituciones financieras, el
otorgamiento de créditos con garantlas diversas, para la adquisicion en
propiedad de las viviendas en renta o locales comerciales integrados a

- éstas, en favor de los beneficiarios del programa de vivienda, incluidas las

»

k)

vecindades en evidente estado de deterioro que requieran rehabilitacién o

sustitucion total o parcial en favor de sus ocupantes.

Coadyuvar con la autoridad competente en la integracién de los expedientes
técnicos y demas documentacion que se requiera, para obtener inmuebles a
través de la expropiacion o desincorporacion, destinados al Programa de

Vivienda.

Recuperar a traves del Fideicomiso de Recuperacion Crediticia de Ia',
Vivienda Popular (FIDERE [l), el producto que genere la enajenacion de las
viviendas asignadas a los beneficiarios de sus programas.:y de. s
préstamos que otorgue, salvo en los casos en que las conducnones del"
préstamo determinen que la recuperacion se realice por medio de otros '

mecanismos.

Coadyuvar con el fomento y obtencnon de prestamos para la construccnén. - &

en favor de Ia

rehabilitacion, mejoramiento y . adqui r
poblacion de escasos recursos del Dlstnto Federal

Otorgar préstamos en forma dlrecta con la correspondlente garantla real

quirografaria o cualquier otra a cargo de los benet"cnanos de sus’ programas
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mk) Realizar y fbmen_tarnla ihvestigacién tecnoldgica que tenga como fin lograr la

n

v,‘

reduccién'de costos y‘ el mejdramiento de la vivienda y sus espacios.

,Admmlstrar y dlsponer de los recursos humanos, materiales, financieros y de

: servncios necesanos para el cumpllmlento de sus objetivos.

o) f

-~

p

=

q

“

Promover y realizar los actos juridicos y administrativos necesarios, en los
casos en que asi proceda, para la constitucion del Régimen de Propiedad en
Condominio en los inmuebles que adquieran los beneficiarios a través de los
programas de vivienda en los que intervenga la Administracion Pﬂblica del -
Distrito Federal y, en general, brindar la asesoria y orientacién en matena

habitacional que corresponda.

Proporcionar asistencia. técnica y administrativa en el desarrollo: de: los
programas de vivienda, asi como asesoria y gestorfa:-en: os",,trérnitesr

relacioriados con ias obras o acciones en que participe el organismo. - -

Celebrar los actos juridicos, contratos y convenios necesarlos para el

cumplimiento de su objeto.

Las demas que le confieran otras disposiciones juridicas aplicables y el
Consejo Directivo.'®” -

Para el Instituto son sujetos prioritarios de crédito las. madres solteras.

adultos mayores, madres jefas de hogar, indigenas,- y personas “con
discapacidad, personas que perciban ingresos con un llmlte supenor |nd|v1dual

hasta 4.7 salarios minimos mensuales, sin establecer limites al nlvel mas bajo
de ingreso aceptable, estableciendo como limite hasta 7.0 salanos mimmos

197 Gaceta Oficial del Gobierno del Distrito Federal, Namero 161, del 29 d'ezsébt'iiemblr"e'ae 1998.
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mensuales, como ingreso conyugal; no rechaza a ningun solicitante de vivienda
. por su situacién de género, calidad en el empleo y edad; y promueve el arraigo -
-de la gente mediante los programas de Sustitucién y Me’joramientb' de yiViénda'.

El Instituto de Vwienda para el cumphmlento de sus ob]etivos desarrolla‘
tres tipos de programas: Vlwenda en Conjunto, Vlvienda en Lote Familiar y
Reserva Inmobiliaria.

PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO

Este programa desarrolla proyectos de vivienda en conjunto, para
optimizar el uso de suelo habitacional en delegaciones que cuentan con
servicios y equipamiento urbano disponible; se aplica en predios urbanos con
propiedad regularizada, libre de gravamenes y uso habitacional; con uso
anterior no habitacional o baldio; ya sea con vivienda precaria, en alto riesgo,
asi como también con vivienda en uso susceptible de ser rehabilitada.. Este
programa incluye a familias con ingresos de uno y hasta siete salarios minimos
mensuales, a través del otorgamiento de créditos blandos, que pueden incluir
suelo, estudios y proyectos, demolicion (si se requiere), rehabilitacion, areas
comunes Y fachadas (en el caso de inmuebles catalogados); y edificacion.

En este programa los créditos se otorgaron a través de las siguientes

modalidades de ﬁnanciamiento:

a) VIVIENDA . NUEVA TERMINADA Esta modalidad corresponde a la
construccion de vnv:enda nueva realizada en un proceso Unico de edificacion
que ‘cumpla con las necesndades de area construida, seguridad estructural,

instalaciones, servicios, areas privativas y areas de uso comun.
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b) ADQUISICION Y REHABILITACION EN INMUEBLES CATALOGADOS:

c)

d

-~

e)

Esta modalidad corresponde a la adquisicién de vivienda existente, siempre
que presenten buenas condiciones estructurales o bien cuando las obras de
rehabilitacion garanticen que el inmueble tendra una vida Otil duradera, que
contribuya a la conservacion del patrimonio histérico o artistico. Su particular
caracteristica es el estar catalogados por el Instituto Nacional de
Antropologia e Historia, el Instituto Nacional de Bellas Artes o la Direccion
de Sitios Patrimoniales de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

ADQUISICION Y REHABILITACION DE VIVIENDA EN INMUEBLES NO
CATALCGADOS: Esta modalidad consiste en la adquisicidon de vivienda por
parte de sus ocupantes y que requiere de rehabilitacion o mejoras mediante
obras en su estructura y/o en instalaciones sanitarias, o requiere acciones
de mantenimiento con las que se pueda garantizar una vida util, duradera y
segura del inmueble. :

VIVIENDA PROGRESIVA: Esta modalidad corresponde ala: ednﬁcac:on de

paulatma en desarrollos de tlpo honzontal

sanitarias y eléctricas, que en su conJunto permltan su consolidac:on gradual

y que brinden seguridad y bienestar a sus ocupantes

VIVIENDA USADA: Esta modalidad consiste en adqulrlr una vnvxenda'
propledad de terceros como opcidén de un fnancnamlento para® atender ala’
demanda individual ;
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PROGRAMAS DE VIVIENDA EN LOTE FAMILIAR

. Este Programa se aplica en predios que. no presentan situacién fisica de
altd riesgo, que se ubican en suelo urbano y que estén regularizados o en
prdceso de regularizacién, en apoyo a los procesos de autoproduccién
'individual que reaiizan las familias de bajds ingresos.

Tiene como objetivo atender problemas de hacinamiento,
desdoblamiento familiar, vivienda precaria o provisional, fomentando el arraigo
familiar y barrial. El Programa de Vivienda en Lote familiar tiene dos

modalidades:

a) MEJORAMIENTO Y AMPLIACION: Esta modalidad - corresponde al
mejoramiento de la vivienda para ampliar, sustituir o reforzar elementos
estructurales y para el mejoramiento de las condiclqne§ sanitarias, en apoyo
a los procesos de auto produccion individual que. realizan los sectores de

bajos ingresos.

b) VIVIENDA NUEVA: Esta modalidad correspdnde a'la edificacion de vivienda
nueva en segundos o terceros niveles y/o subdivisiones de predios y lotes
baldios, propiedad de familias de bajos ingresos que habitan en barrios o
colonias populares.

“PROGRAMA DE RESERVA INMOBILIARIA
Consiste en la adquisicion de bienes inmuebles por parte del Instituto de
Vivienda susceptibles de ser utilizados en acciones de vivienda. Las

adquisiciones que realice el INVI para la integraciéon de esta reserva, se haran
mediante el financiamiento directo, dandose la recuperacién de los recursos
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erogados a partir de los créditos que otorguen a .los beneﬁcvarnos de las

: acc:ones que se lleven a cabo en los mmuebles

Dentro de sus estatutos, para la obtencuon de un credlto las personas
fisicas que desean obtener un crédito o reC|b|r las: ayudas de bener cio soctal
que el INVI otorga, exige que se cumplan los snguuentes requisﬂos

Para el Programa de Vivienda en Lote Familia‘r:'

a) Ser personas fisicas mayores de 18, y hasta 64 anos..En caso de rebasar :
este limite de edad, se podra recurrir a la figura de deudor solldano

b) Ser jefes de familia, tener dependientes ecbhé_

y que el uso de

¢) Que el predio no se encuentre en zana de rie go, o iregul

suelo sea habitacionai.

d) Contar con documentacion que acredlle la propledad o posesiéon del lote

farnlllar

*'é)' ,Para el caso de Ia modalldad de Mejoramiento y Ampliacnén podran asplrar
f,a un cred:to las personas fisicas que tengan un ingreso de hasta 3.0 veces
‘ eI saiano minimo mensual‘o’en forma familnar de hasta 6.5 veces.el salario

mmlmo mensual

) Para el caso de la modalidad de V|V|enda Nueva podran asp:rar a un credlto :
“ . las personas fisicas que tengan un |ngreso de hasta 4.5 veces ‘el salano .
‘ minimo mensual o en forma familiar de hasta 8 o veces el salano minimo

mensual
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Para el Programa de Vivienda en Conjunto:

a) ’Ser'personas fisicas mayores de 18, y hasta 64 aﬁo‘s.vEn caso d‘e‘reb'asar
este limite de edad, se podra recurrir a la figura de deudqr solidario.: i

- b) Ser jefes de familia, tener dependientes economicos o ser casados.:

R

-.¢) No ser propietario de bien inmueble en el Distrito - Federal, ext:epto en los
casos ‘en que los -beneficiarios . en - formaindividual “o colectnva. .sean
propietarios de la tierra sobre la que’ se edificara, rehabllltara o mejorara su"

2o vivienda.

d) Tener un ingreso hasta de 4.7 veces el salario minimo mensual por parte del
solicitante o en forma familiar maximo equivalente a7 veces el salario

minimo mensual, para el Programa de Vivienda en Conjunto.

e) Contar con ahorro previo.'%®

como ingreso fammar, s

El plazo maximo de yéi:up'e
Programa de Vivienda en thjuhto y de con la Ley de Vivienda del
DF, la cantidad mensual debera” ‘representar.

ingresos familiares .que declare el sol:cntante En los créditos del Programa de

,omo maximo el 20% de los

19 itprliwww.dl.gob.mx/secrelarias/seduvifinvilvivienda.htrmi.
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Vivienda en Lote Familiar, el plazo maximo de recuperacion sera de ocho afios.
En ambos casos, la tasa de interés se cobra con base en las actualizaciones

del salario minimo.

El INVI es de muy reciente creacion, en comparacion con los demas
organismos que se han descnto para notar resultados a corto plazo, pero la
intencion del INVI, es centralizar a todos y cada uno de los organismos de
vivienda del Distrito Federal y ser el organizador de las funciones a realizar, asi
como de dar cumplimiento a los programas que tienen asuntos pendientes, y
canalizar a los que no se pueden resolver ya, a organismos que puedan ofrecer
una opciéon mas viable para la adjudicacion de una vivienda, o la obtencién de

un apoyo econoémico.

El Gobierno del Distrito Federal, ha anunciado un plan de rescate del
Centro Historico de la Ciudad de México, el cual por diversos motivos, se ha
converlido en una zona netamente comercial, desplazando a los antiguos ‘
habitantes de esta histérica zona, a lugares de la penfena de la Ciudad, dejando
un millén de metros cuadrados baldios ¢ subutilizados.' :

Este programa pretende consolidar la funcion. habltamonal r
histérico, apoyando la generacién de una oferta dlversxfcada. aéorde con Ias,
necesidades y capacidades de la poblacion demandante, la cual espero se
logre satisfactoriamente y recobremos el esplendor de nuestro Centro de la
Ciudad de México.

' |os principales motivos que tuvieron los habitantes, para dejar la zona centro, fueron la
instalacion de comercios y por ende el aprovechamiento al maximo de habitaciones, para
instalar locales y bodegas, asi como la inseguridad, el hacinamiento que ocasionan puestos
establecidos y puestos ambulantes, el vandalismo, la prostitucion, la indigencia, la distribucion y
consumo de drogas, haciendo poco menos que imposible la convivencia vecinal y el desarrolio
de la familia.
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1.2.2.- FldelCOmlSO de Vivienda, Desarrollo Social y Urbano
del Distrito Federal FIVIDESU.

El Gobierno Federal a través de ila Secretaria de Programaciéh y
Presupuesto, crea el Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo Social y Urbana, el ,131
de Diciembre de 1983, con eI objetivo de dotar de vivienda digna a la pobladén
del Distrito Federal, trabajando con grupos de solicitantes de créditos para Ia'
construccién, mejoramiento y restauracion de la vivienda popular.'!

El fideicomiso se constituyo en BANOBRAS, dirigido a- aténder '
primordiaimente a la poblacion no asalariada en el Distrito Federal con mgresos
comprobables hasta 3.5 veces el salario minimo.

Asimismo los recursos con los que operd en un principio, son de origen
fiscal, es decir son aportados de la recaudacion de Impuestos federales y
asignados a él Fideicomiso, mediante presupuesto. PURSSTN

Asi para 1987 FIVIDESU introdujo como condlcién para sus‘_

financiamientos, cargar el interés que publica el Banco de Mexuco de acuerdo a .

la tasa promedio del crédito bancario, haciendo aumentar el monto de Ia deuda‘
' tandose para los .

pactada originalmente por quienes recnbleron crédito, |ncrem
beneficiarios la cantidad que debleron pagar muy por enc:ma a Io que se les;

otorgo en un comienzo.

"0 villavicencio Judith y Emilia Herrasti. La Politica Habitacional en México y América Latina.
Universidad Auténoma Metropolitana. Primera Edicién. México 1997, Pag.206.
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Para 1992, se planteo combinar los recursos de la banca y recursos
propios, para lograr el capital de trabajo necesario y abaratar los costos de
edificacién, de tal suerte que los créditos sean otorgados con el apoyo de FOVI
o la propia banca privada. Desde su creacion hasta este periodo se pudo .

edificar en promedio 1000 viviendas por afio, de donde se subsidiaba airededor ..

de un 40% del valor de cada vivienda'''. Desde entonces, los beneficiarios

debian cumplir con los siguientes requisitos:

a) Formar parte de un grupo y aportar el suelo para su vivienda.

b) Comprometerse a un crédito bancario que cubre el 80% del valor de la
vivienda. El 20% restante es una aportacion del Departamento del Distrito
Federal como subsidio a fondo perdido. El tope del crédito concedido era de
3000 veces el salario minimo diario para el caso de vivienda terminada.

c) Tener capacidad legal para contratar un crédito, ser jefe de familia y/o tener
dependientes econoémicos, un ingreso comprobable no mayor de 3.5 veces el
salario minimo y demostrar que no son propietarios de otros inmuebles en el
Distrito Federal. No ser beneficiario de ningtin fondo solidario de vnvienda y
no tener crédito con alguna institucion de crédito.

Asimismo se creo un fondo salidario de garantia colateral; ‘o |sterjt;e"en B

coordinarse con la Banca Privada y FOVI, para que los credlto con,garantia

hipotecaria y Fiduciaria, no sufran por falta de pago oportuno en ‘el que pudiese& :

incurrir el acreditado, por insuficiencia en la garantia a cargo de los ujetos de

concedldo.

crédito o por pago deficiente en la recuperacion final del crédlt
subsldiar ala

resaltando que con la creacién de este fondo no se pretendl

poblacién que no tuviera capacidad crediticia.!'?

" CNIC. México. Memorias de la reunién de trabajo del seclor Vlvienda Cémara Nauonal dela
Industria de la Construccion. México. 1994, Pag. 149, . g
"2 EIVIDESU. México. Fondo de Garantia Colateral. México 1992
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Como siempre, se ha buscado proteger a la Banca para su recupefacic’m.
dicho_Fondo operaria con aportaciones de los acreditados, correspondlente al :
0. 05% .del .valor total de la vivienda, a modo.de que no representara

. desembolso para la institucién, ni endeudamiento del Goblemo Federal i -

E! crédito obtenido a través de FIVIDESU, asi como las mensualidades y .
el adeudo, se expresa en Veces Salario Minimo, por. lo que los pagos se ajustan

a las variaciones que registre este indicador.

En un principio se establecié como condicién, un limite de ingresos de -
hasta 2.5 veces el salario minimo, aunque se ha variado ese tope hasia 3.5y
4.5 veces el salario minimo mensual, dejando fuera a familias con ingresos
menores, siendo preferidos como sujetos de crédito los que tienen mejores

ingresos.

En 1995 el 28.9%'"* de los beneficiarios de FIVIDESU, tenia cuotas sin
pagar, aduciendo problemas econémicos y carencia de trabajo para no cumplir
con sus compromisos, utilizando el fondo de garantia para que la Banca

recuperara sus créditos.

A pesar de la necesidad de estar constituidos en grupo para conseguir la
vivienda, solo el 74.9%''* declar6é haber participado en algin grupo para ese
objetivo, resultando que hubo familias que a ultima hora se incorporaron como
demandantes-beneficiarios con derechos - similares, aunque no  hayan
participado en los tramites iniciales, dejando en entredicho la manera en que se
hicieron sujetos de beneficio, ya que puede pensarse que a cambio de uné
gratificacion se pudieran integrar a estos grupos o que los repfesentantes del

3 villavicencio Judith y Emilia Herrasti. op cit, Pag.214.
* Idem.
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grupo, asignaran estos beneficios, por compromlsos personales o a través de

alguna prestacion econémica.

La mision mas impoﬂant"' del, FIVIDESU es obtener terrenos ‘para la

construccion de sus proyectos habttacnonales, y la cual se cons:gue de tres
1156 2

distintas maneras:

a)La que desincorpora el propio- Departamento 'del" Distrito - Federal, como

aportacion patrimonial al organismo. .. >

sueden - adquirir. y

b) La que los constructores. los promotores de'vlvlenda
aportan al organismo  como garantla pa
habitacionales, los cuales seran. adqumdos por grupos regit

Fideicomiso.

unidades, estan compradas bof los ,bériéﬁciafri'o

Sin embargo los proyectos  desarroilados- pbr"FIV‘IDESU.”‘resuItan poco

' CNIC. México. Memorias de la reunién de trabajo del sector Vivienda. Camara Nacional de la
Industria de la Construccion. México. 1994, Pag. 150.
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satisfactorios para sus habitantes, debido a la escasa calidad.de su disefio
arquitecténico y la distribucién de! espacio, asi como a ' las difcultades:'.
inherentes al tipo de convivencia propio de estas unidades y los problemas de
la administracién en comun, lo cual nos hace afirmar una vez més que no f
sabemos vivir en condominio, siendo esta forma juridica de propiedad una
opcién para nuestra ciudad, al no haber el espacio terntonal suf’cueme para la”

construccion de otro tipo de asentamientos

Los organismos de vivienda que representaban la unidn de‘un grupo de:
personas, para la obtenciéon de un beneficio comtn, en este caso una vivienda,
fueron mal vistas por nuestros gobernantes, ya que esta unién en muchas
ocasiones se politizd a favor de un partido, regularmente de oposicién como e!
PRD, con la realizacion de movilizaciones y marchas que se hacian para exigir
una vivienda, por estos grupos de personas.

Aunado a la deficiente recuperacion de créditos, asi como . la
descapitalizacion del Fideicomiso, por el otorgamiento de subsidios, resulto en
la decadencia y en estos momentos paulatina desaparicion de este

Fideicomiso.

Es increible que no se aportaran créditos individuales para la
autoconstruccion de vivienda, para personas propietarias de un terreno
regularizado, asi como apoyo técnico a fin de realizar proyectos arquitectonicos
adecuados o para la compra de materiales a costo directo, es decir aqui lo que
se buscaba era beneficiar a un grupo grande de personas, es cierto, pero ¢por
que no buscar el apoyo a la autoconstruccion, que es mas economico que
construir vivienda nueva y terminada?. Muchas veces se pretende ayudar a las
gentes de bajos recursos, pero a veces no se encuentran los caminos

adecuados.
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1.2.3.- Fideicomiso Casa Propia, FICAPRO.

La creacion del Programa Casa Propia, se anuncio el 18 de Septiembre
de 1987, con motivo de la conmemoracion del segundo aniversario de los
sismos de 1985, el cual tendria como objetivo principal el financiamiento para la
adquisicion en propiedad de las viviendas en renta, con preferencia para las de

renta congelada y a favor de los arrendatarios.

E! 13 de Noviembre de 1987, se emitid el decreto presidencial, publicado
el 16 del citado mes y ano, en el que se ordena la instrumentacién y ejecucion
del programa, mediante una linea de crédito que otorgaria FONHAPO, a
FIVIDESU, por 50 mil millones de viejos pesos.

El programa debia ser, instrumentado y ejecutado por un subcomité
Técnico de FIVIDESU, para el apoyo de las Delegaciones politicas de la
Ciudad, en el iniciu de los tramites de cada solicitud de crédito, y que el Titular
del Departamento del Distrito Federal, otorgase las facilidades necesarias para
el efecto. El Jefe del Departamento del Distrito Federal, emitid el acuerdo 39
del 17 de Diciembre de 1987, que contiene las medidas conducentes para el
efecto, por lo que se celebraron convenios con el Colegio de Notarios, paré

agilizar los tramites de escrituraciéon y disminuir los honorarios notariales, de -

acuerdo con las necesidades sociales por satisfacer; de igual manera se glraron o

instrucciones al Registro Publico de la Propiedad y a la Tesoreria.’

Pero, ¢(Como es que surgié la necesidad de crear un organismo'de
vivienda, que se encargara de ayudar a los inquilinos a adquirir la vxvienda que o

arrendaban?. La respuesta la encontramos, haciendo un poco de hlstorla y

remontandonos a finales de la Segunda Guerra Mundial, en donde se produjo :

6 £|CAPRO, México. Memorias Fideicomiso Casa Propia, México 1994. Pag, 25, © . -
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en el aifo de 1948, la congelacidn de rentas, con el fin de proteger al amplio
sector inquilinario, afectado por el desempleo, originadd por la recesion que
ocasiono la perdida de mercados para los produétds mexicanos en el
extranjero. Por lo que se tuvo que decretar la cdngelacic’m de rentas,
consistente en que por ninglin concepto subirian los precios de los
arrendamientos, pero desgraciadamente los efectos de esta medida no se
manifestaron inmediatamente, ya que la construccién de vivienda en
arrendamiento aumento; no fue sino hasta el mediano plazo, cuando motivados
por la inflacién creciente, los promotores y propietarios se dieron cuenta de lo
que este decreto produjo, fue entonces cuando la oferta de vivienda sufrié un
declive, ya que las inversiones en ella se redujeron draméaticamente.

El decreto de Congelacion de Rentas trajo consigo, que los arrendadores
dejaran de cumplir con las obligaciones de otorgar mantenimiento a sus
viviendas y de satisfacer las cada vez mas indispensables necesidades de
rehabilitacion, ya que si invertian en ello no obtenian ninguna recuperacion y se
volvié incosteable el arrendar una propiedad para habitacién. : ’

Es de resaltar que para 1960, el alquiler de una vivienda constituia la
alternativa habitacional dominante para quienes vivian en'la Ciudad; en esa
época, mas de las tres cuartas partes de la poblacion eran inquilinos, aun
cuando las viviendas no cumplieran con los requisitos minimos para satisfacer
las necesidades de sus habitantes y no existieran en nimero suficiente, en las
delegaciones del centro de la Ciudad como Cuauhtémoc, Benito Juarez, Miguel
Hidalgo y Venustiano Carranza, se concentraba la principal oferta habitacional
en arrendamiento; mientras tanto la vivienda en propiedad tendia a imponerse

en las areas periféricas de reciente urbanizacion.
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Como résultado de varios proyectos de renovacion urbana, durante la
década de los setenta, se registro un notable decremento en él numero de
viviendas alquiladas en la zona centro de la Ciudad de México. Actualimente se
presenta un ligero incremento en las zonas periféricas de la ciudad, las cuales
comunmente se encuentran en proceso de densificacion y que en la mayoria de
las veces, no cuentan con los servicios urbanos indispensables.

Lo anterior origind, una disminucion del numero total de viviendas en
arrendamiento en nuestra Ciudad, lo que se considera como el producto de un
doble proceso: por una parte, la demolicion de miles de viviendas de este tipo,
afectadas por los programas de vialidad y renovacion urbana y pdr 6tra. la
multiplicacion de gastos de alquiler de casas y azoteas.

El Programa Casa Propia, dependi6 de la supervision de FIVIDESU y
del FONHAPO, los cuales establecieron los manuales y reglas de operacion,
asi como la ampliacion de lineas de crédito, ya que fueron necesarias por la
creciente demanda que tuvo el programa, por lo que el comité Técnico de
FIVIDESU, recomendé crear un Fideicomiso, para el manejo independiente de
los recursos que se le otorgaban y para que rindiese cuentas directamente a
BANOBRAS como fiduciario, es asi como el 29 de Enero de 1988, se constituyo
el Fideicomiso Casa Propia, contando con la vigilancia del Comité Técnico de
FIVIDESU, de los delegados politicos y otros funcionarios del Departamento del

Distrito Federal.’"”

Es asi como el Programa Casa Propia sirvi6 como continuacion de los

programas emergentes de Renovacnén habltacronal Pop Iar del Distrito Federal,
creado a raiz del sismo de 1985 asl como de Ias acctones del Fideicomiso
Programa Emergente de Vlvnenda .-Fase ‘Il;"" otorgando Casa Propia

"7 Idem. Pag. 28.
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financiamiento a los inquilinos que habitan inmuebles de departamentos o
vecindades en colonias populares con el fin de que adquieran sus pro'piedadesr
y lograr con ello el arraigo de los habitantes, a las colonias y barrios en donde
han habitado por largo tiempo, al darles la seguridad que genera la certldumbre
de la propiedad de su vivienda, regenerando. las colonlas populares y
aprovechando al maximo los servicios y la infraestructura’ urbana exlstente.

estimulando la participacion ciudadana . en el mantenimlento

condominio. Ademas propicia la regularizacion juridica y fiscal de los inmuebles )
integrandolos nuevamente al mercado inmobiliario real. SN

Los requisitos para poder ingresar al Progra,m,a Casa"Pvropla‘ éonsfstlan

en: BEE R .

a) Contar la vivienda con una situacion juridica qu"e'p'ermita la operacién de
compraventa y la voluntad expresa déi prdpié'ta‘rid_de,_ vender a sus inquilinos.

b) Tener un area minima de 25 metros cuadrados por area privativa.

c) Disponer de servicios basicos o contar con la posibilidad de que el predio
pueda ser dotado de ellos.

d) Los beneficiarios del crédito deben ser titulares del contrato ‘de
arrendamiento o demostrar la posesién o arraigo en su vivienda.

e) Tener el beneficiario un ingreso acorde al requerido por las fuentes de crédito
con las que se contrate el fideicomiso.

f) Tener el beneficiario de 18 a 64 afos de edad, y que no tenga una propiedad

adquirida anteriormente. '

Desde que se inicio el programa se establecio la obligacion de constituir
condominios en cada edificio en renta, adquirido por sus inquilinos, lo que se
realiza mediante el otorgamiento de un poder a favor de FICAPRO, quien a

"8 |dem. Pag. 30.
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nombre de los propietarios, realiza la constitucion condominal para luego pasar
a las etapas notariales de adquisicion, asegurando a futuro que.los problemas
de mantenimiento y administracion, asi como los sociales de convwencna. se
puedan resolver faciimente con apego a la Ley Condominal

Asimismo, el Fideicomiso, concedia subsidies en conceptos como
Impuesto Predial, Aprovechamiento de Agua, lmpuesto'sobre Adquisicion de
Bienes Inmuebles, Contribucién de Mejoras, Derechos por Licencias de
Construccion y Fusion de Predios, Alineamiento y Namero Oficial y Derechos
del Registro Publico de ia Propiedad, asi como en el pago de los honorarios
notariales, que tenian un arancel especial, todo esto buscando un ahorro para
los adquirentes, a fin de que el costo de la vivienda no se viera incrementado
por estos gastos, asimismo existian exenciones en el pago de Impuestos a los

Propietarios Vendedores.

Dentro de los objetivos del fideicomiso, resaltaba aprovechar al maxnmo
el suelo ya existente y que contara con servicios, por lo que tamblen aSIQnaba,
créditos para mantenimiento mayor de las propiedades adquiridas o en su caso : ‘.
ha financiado la demolicién de las propiedades deterioradas y la construccnon;‘
en su Jugar, de edificios de vivienda, los cuales beneficien a un numero mayor
de inquilinos, reduciendo costos de construccion y aplicando los beneficios de

subsidios en la obtencion de licencias y permisos.''®

% CNIC. México. Memorias de la reunion de trabajo del sector Vivienda. Cadmara Nacional de la -
Industria de la Construccién. México. 1994. Pag. 155. .
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E! Fideicomiso Casa Propia, siguiendo la politica habitacional de los
ultimos afos, se convirtid en un intermediario entre los propietarios y sus
inquilinos, otorgando en un principio créditos del propio fideicomiso, y después
consiguiendo créditos con instituciones de la banca, pero la realidad es que la

. demanda fue mucho mayor que los recursos con los que contaba, obligando al
Fideicomiso a emplear todos sus recursos par ciertos proyectos y dejando fuera
a una cantidad muy elevada de solicitantes, ademas de que la recuperacion de

su cartera vencida era muy alta.

Lo anterior origind, que el Fideicomiso resultara inoperable en sus costos
y que no cumpliera con sus objetivos al no tener recursos en su fideicomiso
para la adquisicién de nuevas propiedades, sobre todo vecindades, de las
cuales muchas eran de rentas congeladas, pero para Julio de 1993, se vieron
afectadas con las reformas al Cddigo Civil, en donde se sefialaba que se
terminaria la obligaci6n de seguir arrendando con rentas congeladas,
ocasionando que para 1999, afno en que se decreto la entrada en vigor de estas
disposiciones, los propietarios de inmuebles que estaban bajo este régimen, en
lugar de venderles a los inquilinos, les demandaran la entrega del inmueble
mediante Juicio de Arrendamiento, para venderlo a particulares a un precio
mucho mayor que el que proponia el fideicomiso, que en verdad era muy bajo,
pero al no tener otia opcion, los propietarios aceptaban el valor de avalto
realizado por el mismo personal del fideicomiso, sin embargo al tener . otra

opcion para recuperar su propiedad, los valores que se pretendian para vender, . .-

subieron, convirtiéndose en incosteables para el fideicomiso.

De lo anterior, es |mportante mencionar que’ actualmente FICAPRO se
encuentra en proceso de extincién. del Fldelcomiso resolvnendo solo algunos
aspectos de caracter administrativo - de. Ias propledades que atendfa como son
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regularizacién, escrituracion, asi como Constituciones’. de .. Régimen de

Propiedad en Condominio, situacién que de ninguna méhéra,’i'épkresentan una”

actividad de creacién de oportunidades para la obtencic‘:ri de Viv'ierida' dejando
fuera una opcién mas a la gente que de una u otra manera se acerco a este

fideicomiso con la esperanza de obtener una vnwenda

1.3.- Asamblea Legislativa del Dlstrito Federal (Comisnon de

Vivienda).

Dentro de las facultades que le otorga la Constitucion en el articulo 122
Constitucional,. fraccién V, -inciso J, a la’ Asamblea Legaslativa del Dlstnto
Federal esta la de legislar en materia de vivienda. )

Para tal fin, se nombran comisiones para atender determinados asuntos
en forma especial y uno de ellos es la vivienda, la cual se encarga de
estructurar las propuestas que los mismos miembros de la comision o los
integrantes de la Asamblea, proponen con el fin de reformar la legislacion local
existente, o en su caso crear las normas juridicas que consideran pertinentes

para resolver la problematica habitacional.

En este punto se analizaran, las Propuestas de Ley de la Segunda
Legislatura de la Asamblea Legislativa del Distrito Federal, la cual se encuentra
a la fecha en funciones, siendo ftitular el Diputado Adolfo Angel Lopez
Villanueva, el cual como titular de la Comision de Vivienda, ha propuesto, tres
reformas legales, la primera a la Ley de Vivienda del Distrito Federal; la
segunda al Cddigo Civil y al Codigo de Procedimientos Civiles, ambos para el
Distrito Federal, en lo referente al arrendamiento; y la tercera a la Ley de
Propiedad en Condominio.de Inmuebles para el Distrito Federal.
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L.a primera iniciativa, busca reformar la Ley de Vivienda para el Distrito
Federal, promulgada el 28 de Diciembre de 1999, la cual contiene avances
significativos en el Sistema Legislativo del Distrito Federal; en forma general.'
busca proteger la garantia social que contiene el articulo Cuarto Constitucional,
respecto a la vivienda, tutelando los derechos sociales, los cuales a lato sensuv." :
constituyen un grupo de derechos distintos al grupo de los derechos clv\'zil'eys \o
individuales, como al de los derechos ciudadanos o politicos y tlenden a
proteger a la persona como integrante de un grupo social, teniendo como ldeal

elevar su dignidad y calidad de vida.

Las garantias sociales protegen al hombre como Integ{ran‘te de un gmpo
social para el bienestar econémico, social y cultural. Las garantias sociales

implican la proteccion a grupos sociales mas débiles.

Esta propuesta busca agregar nuevos capitulos al ordenamiento de la

vivienda en el Distrito Federal, como son: el Sistema de suelo para la vivienda,
Las normas de vivienda, y El contrato de_edificacion de vivienda, con el

propésito de ampliar los instrumentos y apoyos que ya contiene la actual Ley.

En relacion al Sistema de Suelo para Vivienda, se busca crear un
inventario y una bolsa de suelo para la Vivienda, el cual estara disponible para
el publico y en donde se paricipara de una manera mas directa en el mercado
inmobiliario para generar una oferta .publica de suelo para el desarrollo y

fomento de la vivienda de interés social y popular.

Respecto a lLas Normas Técnicas de la Vivienda. se busca como
finalidad, establecer las caracteristicas que-: deban - reunir: Ias""acclonesj'
habitacionales en materia de informacion, matenales, edlfcaCIén. s:stemas Yy’
procedimientos constructivos, disefio arquntectonico.v tecnologia, - mobiliario
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urbano para la Vivienda, las cuales tenderan a uniformizar la calidad de la
vivienda que se construya, para beneficio de los consumidores finales.

Asimismo se propone un Contrato de Edificacion de Vivienda, en donde
la persona o personas que encarguen o soliciten a otra u otras, realizar la
edificacion de una o varias viviendas de interés social o popular, a cambio de un
pago cierto definido, deberan suscribir por escrito- el contrato respectivo,
conteniendo la indicacién del procedimiento conforme al cual se llevara a cabo
el contrato, el precio a pagar por los trabajos objeto del contrato, el plazo de
ejecucion de los trabajos determinado en dias naturales indicando ia fecha de
inicio y conclusion de los mismos, porcentajes, nimero y fechas de las
exhibiciones y amortizacion de los anticipos, forma de garantizar la correcta
inversion de los anticipos y el cumplimiento de los contratos, plazos forma y
lugar de pago de las estimaciones de trabajos ejecutados, penas
convencionales por atraso en la ejecucion de trabajos, causales de rescision,
asi  como medidas de arbitraje para resolver problemas técnicos y

administrativos.

Estas propuestas de reformas, a la Ley de Vivienda del Distrito Federal,
no han sido aprobadas a la fecha.

Respecto a la iniciativa de decreto, para la Reforma de diversos articulos
del Codigo Civil y del Cédigo de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal,
y en forma concreta el Titulo Sexto, del Cadigo Civil, Del Arrendamiento, se
esta tomando en consideracion que a principios del siglo pasado existia un
ordenamiento juridico que regulaba la materia del arrendamiento, la. cual
presentaba una serie de lagunas, pero que constituia una figura muy usada en
su momento. Con la Segunda Guerra Mundial, el Estado Mexicano, declara el

congelamiento de rentas, por la situacion de emergencia que se. vivia, para
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salvaguardar el bien juridico de la vivienda. Esta situacién ayudo a la sociedad
por el tiempo que duraron los desequilibrios econémicos del pais; pero con el
paso del tiempo, los mandatarios mantuvieron esa situacion de rentas
congeladas, fndependientemente de que la realidad econdmica e incluso social
habia cambiado, provocando con ello, conflictos entre los particulares eh fa .

relacion contractual del arrendamiento.

Mediante decreto de fecha 30 de Diciembre de. 1992, se abroga el
decreto de la década de los Cuarentas y se establece el descongelamiento de‘

rentas en cinco etapas.

El 23 de Septiembre de 1993, se publica el decreto que ppsyp_clénb

encontramos las siguientes:

e Ampliar la duracién de los contratos /de affe‘ﬁdQMiehté"_en inmuebles
destinados a la habitacion. : : ‘ :

« Que el duefo del inmueble arrendado, sea el Gnic e'jenga la facultad de

celebrar los contratos de arrendamien:ftj; Xt n-de poder legal o

mandato del propietario, que deberan cénst ' eééritd}a publica.

* Implementar medidas de conservac:on pa a, mantener ta funcionalidad del

inmueble arrendado. BT
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« Fortalecer el derecho de preferencia.

« Prorrogar los contratos de arrendamiento.

« Regular los incrementos de renta.

+ Establecer formalidades para concluir los contratos de arrendamiento.

s Se notifique la ejecucion de la sentencia y se fje un térmlno para que el Juez
dicte la misma. .

« Fijar nuevos criterios para la desocupacién‘en gaso de valla'r)amiento a la
demanda. EEERE A

« Impulsar un papel mas activo de los Jueces encargados de las controversias
de arrendamiento, tratando de . poner:fin.a la practica de que sean los
secretarios quienes en realidad conducen y muchas veces manlpulan la

imparcialidad de los juicios.

En materia de procedimiento, las iniciativas, tienen como propdsito,
obtener y generar igualdad entre las partes; en materia de arrendamiento, una
vez que han quedado derogados y sin uso los decretos generados por un
estado de excepcidon, en el que se les otorgd un trato preferencial a los
arrendatarios y en su lugar son aplicables disposiciones que actualmente se
traducen en un procedimiento sumario, en donde el arrendatario esta obligado a

preparar las pruebas, mismas que si no se desahogan en la audiencia de ley, -~

se dejan de recibir.

Las reformas mencionadas anteriormente, entraron en vigo:‘-“el 17' de
enero de 2003, un dia después de su publlcaclén en la gaceta Of”cnal del Distnto ;

Federal.

Dentro de las mlcnatlvas de Ley..presentadas por la’ Comlslén de‘
vivienda, de la Asamblea Leglslanva del Dlstnto Federal se encuentra Ia de
reforma a la Ley de Propledad en: Condomlmo de Inmuebles para el Dlstrlto .




Federal, ya que a raiz de diversos factores, como fueron el cambio de modelo
econdmico en la década de los ochenta, el déficit de vivienda, la dificultad para
desarrollar nuevos espacios de habitacion y el costo de suelo en nuestro pais,
una gran parte de los inmuebles cambio su régimen de propiedad en
Condominio. T

El cuarenta por ciento de casas habitacion en la Ciudad de Méxlco se_.'n‘
encuentra sujeto al Régimen de Propiedad en Condomimo. ‘pero

desgraciadamente, la convivencia de sus habitantes no ha sido facnl. y los "
problemas son miiltiples, desde la falta de regularizacion, hasta los problemas
de areas comunes, la morosidad en el pago de cuotas de mantenimiento, la
falta de organizacidon entre los vecinos, los usos indebidos de los ca]énes de_
estacionamiento, areas verdes, areas comunes y la inseguridad entre otros.".

Dentro de los puntos mas importantes, de la iniciativa, se relacionan los’

siguientes:

» Para el caso de que el proyecto original del condominio sufra modlfcacmnes,} B
quien construyo tiene la obligacién de modlﬂcar la escrltura constltutlva ante :
notario publico, en un termino no mayora sels meses . . ; ,

e Cada conddmino esta obllgado a cubrlr puntualmente Ias cuotas que. por .
concepto de mantenimiento o extraordinarlas se establezcan.

e Queda prohibido a los condéminos y en general a los ocupanteS“En uso
habitacional, realizar obras 'y. reparaciones en horario nocturno,‘salvo Ios;

casos de fuerza mayor; Construir, techar y/o delimitar con cualquner tipo‘ de‘_ -

material los estacionamientos y las areas de uso comun. Excepto las’
verdes que si podran dellmltarse para su proteccion.
e Tratandose de construccnones nuevas, el propietario o proplet onglnales

del condominio seran responsables por los defectos 0. vncnos C cultos de Ias
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"construcciones, extinguiéndose las acciones correspondientes 'tres anos
posteriores a la entrega del area afectada. ) : .

Para el caso de que por situaciones practicas, se. ‘t’qnga que dividir la
administracion del condominio en secciones, siempre y ci.;ahdo se {rate de
asuntos de areas internas en comin que solo darikjsver\'/ﬂiévio a'quienes habitan
esa seccion del condominio. S

Cuando un condémino u ocupante sea designado édmlniStrador, miembro
del comité de administracion o miembro del comité de vigilancia, debera
acreditar el cumplimiento de sus obligaciones condominales al inicio y
durante la totalidad de su gestion.

En el caso de contratar administracion profesional, ya sea persona fisica o
moral debera acreditar experiencia en administracion condominal.

Los integrantes del Comité de Vigilancia, estaran sujetos a sanciones, en
caso de incumplimiento de sus funciones o afectacién de los intereses de los
condéminos, por el abuso de su cargo.

En los casos en que algun conddmino no pague sus cuotas. de
mantenimiento, el administrador podra iniciar ante la Procuraduria Social.‘ el
procedimiento administrativo de aplicacion de sanciones.

Determinar las medidas y limitaciones para poseer animales en las unidades
de propiedad exclusiva o areas comunes, tema que podra ser materia.de
acuerdo en la asamblea de conddminos ante la omisién en el reglamehto.‘

El condémino que reiteradamente no cumpla con sus obligaciones, ademas
de ser responsable de los dafos y perjuicios que cause a los demas, podra
ser demandado, para que se le obligue a vender sus derechos hasta en
subasta publica, respetandose el de preferencia o el del tanto, en su caso. EI|
ejercicio de esta accion sera resuelta en asamblea especial de condéminos
por acuerdo aprobatorio de quienes representen un minimo de 51% del valor
del inmueble. A dicha asamblea también sera convocado. el condémino

moroso o infractor, a fin de que exprese lo que a su derecho convehgé. :
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« Por faltas que afecten la tranquilidad o la comodidad de la vida condominal,
se aplicara multa equivalente de diez a cien dias de salario minimo general
vigente en el Distrito Federal.

=« Por faltas que afecten el estado fisico del inmueble, obstaculicen el uso
adecuado de las instalaciones y areas comunes, de cincuenta a doscientos
dias de salario minimo general vigente en el Distrito Federal.

« Por aquellas faltas que provoquen un dafio patrimonial, en el caso de no
cubrir las cuotas de mantenimiento, de servicio y/o extraordinarias; a aquellos
administradores o comités de vigilancia que no hagan un buen manejo,
inversion o vigilancia de las cuotas de servicio, mantenimiento y/o
extraordinarias 0 pongan en riesgo la seguridad del inmueble o de las
personas, se aplicara multa por el equivalente de cien a trescientos dias de

salario minimo general vigente en el Distrito Federal.

Hasta aqui con las propuestas de reformas para la Ley Condominal, las
cuales considero importantes, ya que la cultura condominal es casi nula en el
Distrito Federal y en el resto del pais, pero es de suma importancia, ya que
como vimos, un gran porcentaje de casas habitacion esta bajo este régimen,
por los atractivos de ahorro de costos, de espacios y de aprovechamiento de

recursos que tiene.

Es importante establecer que, todos los datos que se citan en este tema,
referentes a las iniciativas de Ley, fueron proporcionados de manera directa,
por la Comision de Vivienda de la Asamblea Legislativa del Distrito Federal,
ubicada en Plaza de la Constitucién nimero 7, Colonia Centro Histdrico, en
donde se acudio en forma directa, ya que la informacién por otros medios de lo
que realiza la Asamblea, es nula, por lo que el quehacer legislativo, es
desconocido por una gran parte de la poblacién, por lo que seria importante que
se difundiera, para que los verdaderos afectados por el problema . pudieran
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expresar de una manera directa, la forma en que el problema pudiese ser
resuelto; las personas encargadas de la oficina me proporcionaron el material
sin ninglin problema, por lo que considero que cualquier ciudadano puede
acceder a la informacion. Por udltimo es de hacer notar que la mayoria de las
iniciativas ha sido aprobada, y publicadas en la Gaceta Oficial del Distrito

Federal.
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2.- Legislacion aplicable.
2.1.- Federal.

En este apartado, tratare de analizar la legislacién existente en nuestro

- pals, relativa a la vivienda, e iré relacionando las diversas disposiciones legales,

a efecto de entender por que se ha originado la falta de vivienda, o bien

establecer, si es insuficiente la legislacion especial en este rubro, o concluir, de

ser el caso, que es en los organismos encargados del otorgamiento de vivienda
en donde no se cumple con el cometido para el cual fueron creados.

E! primer ordenamiento a revisar es por supuesto La Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos que en su Articulo Cuarto,

Parrafo Sexto, a la letra, establece:

"Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La ley

establecera los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo." .

Como se ha visto en &l capitulo tercero de este trabajo, es de reciente

creacién el texto que se transcribe, el cual otorga el derecho a todas y cada una

de las familias mexicanas a disfrutar de una vivienda, con el apoy,ci',d'é.j_lo“s
instrumentos legales que para tal fin se creen, este parrafo es poco concretq. o
pero es de suma importancia, por estar contenido como una Garantia Individual .

que otorga Nuestra Carta Magna y de la cual no se distinguen familias, ni por su
condicion econdmica, ni por su filiacion politica o sus creencias religiosas, ni por
su actividad econdmica, y permite en un sentido amplio del Derecho, crear los

instrumentos y apoyos necesarios para alcanzar este objetivo.
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Asimismo en la Constltucuon Mexncana otro artlculo |mportante es el 123,

eI cual senala texlualmente

ho ‘a trabajo d/gno y soc:almente utl/ a/ efecto se
: rganlzaC/on soclal para el trabajo,

~TEl C ‘ Ve ,r’a Ias bases siguientes deberéa expedir
: ]gyéé sobre el trabaj Ias c ales reg/ran.

AN E‘h}re"los obreros; jornaleros, empleados domésticos, artesanos y de una
“manera general, todo contrato de trabajo:"

En esta parte del texto constitucional, nos remite a una problematica
social que origino en cierta medida, la Revolucion Mexicana, la cual devino en
el Constituyente de 1917, y dicha probleinatica fueron, las condiciones laborales
adversas, en que se encontraba una gran parte de la poblacion.

Es de sefalarse que nuestra Constitucion es la primera en el mundo en
contener Garantias Sociales; en forma particular dentro de este apartado A),
nos remite a la relacion laboral entre particulares, es decir cualquier patron y
cualesquier trabajador que desempeiie un trabajo licito, los cuales adquieren los
derechos y obligaciones que la constitucidn en este apartado les otorgan,
estableciendo en forma concreta y relacionada con la vivienda lo siguiente:

"Xll.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de
trabajo, estara obligada, segun lo determinen las leyes reglamentarias a
proporcionar a los trabajadores habitaciones_cémodas_e higiénicas. Esta

obligacion se cumplira mediante las aportaciones que las empresas hagan a un
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fondo nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de sus
trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que permita otorgar.a
éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad tales

habitaciones.

Se considera de utilidad social la expedicion de una ley para la creacion de un
organismo integrado por representantes del Gobijerno Federal, de los
trabajadores y de los patrones, que administre recursos del fondo nacional de
la vivienda. Dicha ley regulara las formas y procedimientos conforme a los .
cuales los trabajadores podran adquirir en propiedad las habitaciones antes

mencionadas.”

Para dar cumplimiento a lo establecido, el Fondo de referencia . es
administrado por el Instituto Nacional del Fondo de Ia Viwenda para losk

Trabajadores, el cual maneja las aportacnones de los patrones, relac1én al

sueldo que perciben los trabajadores inscritos, el lnsmuto - COMo anallzaremos :

mas adelante, es el encargado de asignar los crédlto qulsicion de

vivienda.

‘ L o organizar :
dichas cooperativas, serian de gran utlhdad para ,la obtenclé “de’ vie"‘h'da;'por

‘ la‘col fanza de'«
aportar y la garantia de que el Estado v:g|lara y controlara su. func':‘lonamlento.

aqui transcribo lo correspondiente:

"XXX.- Asimismo seran consideradas.:de utilidad social, las . sociedades"
cooperativas para la construccion de casas baratas e higiénicas, destinadas a
ser adquiridas en propiedad, por los trabajadores en plazos determinados.”

183




Dentro del propio articulo 123 Constitucional, existe el apartado B) el cual
regula las relaciones, entre el Estado y los trabajadores al servicio del mismo,

sefialando lo siguiente:

“Toda persona tiene derecho al trabajo digno y socialmente util; al efecto se
promoveran la creacién de empleos y la organizacién social para el trabajo,

conforme a la Ley."

"El Congreso de la Unién, sin contravenir a las baSés Siguléhlés deberé expedir

leyes sobre el trabajo, las cuales regiran:

B.- Entre los poderes de la Unién, el Gobie(no_de/_ Distrilo Federal y sds

trabajadores:"

Dentro de los beneficios que gstablece este apartado,  para los .
trabajadores y relalivos a la vivienda, se destaca: ,

"Xl.- La seguridad social se organizara conforme a las siguientes bases

minimas:

f).- Se proporcionaran a_los trabajadores habitaciones baratas en arrendamiento

o venta, conforme a los programas previamente aprobados. Ademas, el Estado
mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de la
vivienda a fin de constituir depositos en favor de dichos trabajadores y
establecer un sistema de financiamiento que permila otorgar a éstos crédito
barato y suficiente para que adquieran en propiedad habitaciones comodas e
higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, mejorarlas o pagar pasivos

adquiridos por estos conceptos.
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Las aportaciones que se hagan a dicho fondo seran enteradas al organismo

encargado de la seguridad social reguléndose' en su L,ey yie‘n‘ las, que -

corresponda, la forma y el procedimiento conforme a los cuales se administrara
el citado fondo y se otorgaran y adjudicaran los créditos respeclivds. .

Es importante destacar, que no solo se habla de vivienda envventa, sino
también en arrendamiento, ambas mediante sistemas de ﬁnahciarﬁienb y con
los recursos de las aportaciones al Fondo Nacional de Vivienda, las cudles a su
vez seran entregadas al Fondo de Vivienda del Instituto de Se'guridadr y
Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado, encargado de adjudicar los

créditos para el fin creado.

Por otro lado la Ley Federal de Vivienda, reglamentaria del Articulo 4°
Constitucional nos da un panorama mas amplio, respecto a los iihéamiéntos
que debe seguir los instrumentos para la adquisicion de vivienda de manera
general para toda la poblacion del pais en su primera disposicion sefala:

"Articulo 1°.- La presente ley es reglamentaria del Articulo 4°.-, parrafo cuarto,

de la Conslitucion General de la Republica. Sus disposiciones son de orden
publico e interés social y tienen por objeto establecer y regular los insrrun'}entos

y apoyos para que toda familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa.

El conjunto de instrumentos y apoyos que sefiala este ordenamiento,
conduciran el desarrollo y promocién de las actividades de las dependencias y
entidades de la Administracion Publica Federal en materia de vivienda, su
coordinacion con los gobiernos de los estados y municipios y la concertacién
con las organizaciones de los sectores social y privado, conforme a los

lineamientos de la politica general de vivienda"
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Es pertinente sefalar que, esta Ley Federal de Vivienda, se sefala como
reglamentaria del Articulo Cuarto Constitucional, Parrafo Cuarto, debiendo
haber sido modificada y sefialada como reglamentaria del Parrafo Sexto, como

actualmente establece nuestra Constitucion,

Dentro de los lineamientos generales que deben respetar, tanto las
Entidades de la Administracion Publica Federal encargadas de la vivienda, asi
como las organizaciones sociales y privadas se enumeran:

"Articulo 2°.- Los lineamientos generales de la politica nacional de vivienda, son

los siguientes:

I.- La ampliacion de las posibilidades de acceso a la viviendé,kqilv_efpe'rymita‘

beneficiar_el_mayor_numero de personas, atendiendo preferentemente a la
poblacion urbana y rural de bajos ingresos; ) G

/.- La constitucion de reservas territoriales y el establecimiento de oferta publica
de suelo para vivienda de interés social, para evitar la especulacién sobre el

suelo urbano, prever sus requerimientos y promover. los medios y formas de

adquisicion del mismo;

lll.- La ampliacién de la cobertura social de los mecanismos de_financiamiento

para_la_vivienda, a fin de que se canalice un mayor volumen de recursos a los

trabajadores no asalariados, los_marginados de las zonas urbanas,_ los
campesinos y la poblacién de ingresos medios;

IV.- La articulacion_y _congruencia de las acciones de las dependencias y
entidades de la Administracion Puablica Federal, con los gobiernos estatales y

municipales y con las de los sectores social y privado, tendientes a la
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integracién de un Sistema Nacional de Vivienda para la satisfaccion de las

necesidades habitacionales del pais;

V.- La coordinacién de los sectores publico, social y privado para estimular la

construccion de vivienda en renta, dando preferencia a la vivienda de interés

social;

Vi.- El mejoramiento del inventario habitacional v la orqanizacion y estimulo a la o

produccion, mejoramiento y conservacion de la vivienda urbana y rural y de sus

materiales basicos para el bienestar de la familia mexicana;

Vil.- El mejoramiento de los procesos_de producciéon de la wwenda Yy /av"

promocion de sistemas constructivos socialmente apropiados;

VIll.- El impulso a la funcion de la vivienda como un_factor de ordenacién
territorial y_estructuracion _interna de los centros de poblac:on y de arralgo %4

mejoria de la poblacion rural en su medio;

IX.- El apoyo a la construccion de la infraestructura de serwc/os para la ’ :

vivienda, a través de la participacion crganizada de la comun/dad

X.- La promocion y el apoyo a la produccion y distribucién de materiales basicos
para la construccién de vivienda a efecto de reducir sus costos; " :

Xl.- La integracion de la vivienda a su entorno ecolog/co y la preservaC/on de los -

recursos y caracleristicas del med/o amblente,
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Xll.- La promocién de actitudes solidarias de la poblacion para el desarrollo

habitacional y el impulso_a_la_autoconstruccion organizada y_al _movimiento
social cooperativista de vivienda; y

XI.- La informacién y difusién de los programas pulblicos habitacionales; con:
objeto de que la poblacion tenga un mejor conocimiento y participacion en ,Idsf
mismos. ‘
Lo mas relevante, de los lineamientos a seguir, es la atencion de grupos‘
de bajos ingresos, los cuales son los mas afectados, ya que no tienen' la
posibilidad de acceder a un crédito; asimismo se busca que exista una oferta -
publica de suelo, que sea accesible, asi como que cuente con los servicios
urbanos minimos; los mecanismos de financiamiento son otro puﬁt'o"f
importante, conjuntamente con la coordinacion de los sectores publico, social y-
privado, tanto para la construccién de vivienda en venta como en renta (la cual .
no existe actualmente en nuestro pais) asi como la autoconstruccion, la cual
es, hoy en dia, la manera mas utlizada por las tamilias mexicanas de lograr
tener una casa, pero que no cuenta con apoyos en la compra de materiales o
en asesoria técnica para construir; seria importante dar impulso a las
cooperativas de vivienda, ya que es un buen sistema para lograr una vivienda,
siempre y cuando los recursos se manejen de una manera transparente yrlra'

autoridad este al tanto de sus operaciones y respalde las aportaciones; poi' -

ultimo considero que es extremadamente importante que la informacién para ia
obtencion de vivienda sea difundida, oportuna y ampliamente a’ toda Ta
poblacidn, para que exista una verdadera posibilidad de poder tener una
vivienda para la familia.
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Otro avance es el Sistema Nacional de Vivienda, el cual el articulo 3° de

la propia Ley lo establece:

"Articulo 3°.- Se establece el Sistemma Nacional de Vivienda que es el conjunto

integrado y armonico de relaciones juridicas, economicas, sociales, politicas,
tecnolégicas v metodoldgicas que dan coherencia a las acciones, instrumentos
y procesos de los sectores publico, social y privado, orientados a la sat:sfaccton

de las necesidades de vivienda."

Como lo seflalamos anteriormente, la tierra para edificar, es' de suma
importancia, por eso, la constitucion de reservas territoriales es de utilidad

publica:

"Articulo 19.- se considera de utilidad publica la adquisicion de tierra para la
construccion de viviendas de interés social o para la constitucion de reservas

ternitoriales destinadas a fines habitacionales.”

Otra serie de apoyos e instrumentos en materia de suelo los establece el

articulo 20,senfialando:

“Articulo 20.- Los apoyos e instrumentos que el gobierno federal establezca en
materia de suelo para vivienda, se dirigirén preferentemente: 5 s )

l.- A participar en el mercado /nmob/harlo con el: f' n de generar una oferta
lares estmados a

publica de suelo para el desarrollo de fracc:onam/entos PO,

la poblacién de bajos ingresos; y

.- A satisfacer las necesidades de suelo ‘para‘la’ elecucmn de acclone

habitacionales de los organismos de:los: esrados‘ y mumctp:os y.de las
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organizaciones sociales y los particulares que lo soliciten con arreglo al
Programa Sectorial de Vivienda."”

Con las acciones anteriores se busca reducir los costos de adquisicion
de terreno y controlar el mercado inmobiliario, no dejando encarecer ciertas -
zonas de desarrollo, pero desgraciadamente en la realidad no se aplica.

Como lo habiamos - comentado con . anterioridad, los materiales de
construccion, son indispensables para el desarrollo del sector vivienda y él

articulo 30, los cataloga como de interés social:

"Articulo 30.- La produccion y distribucion de materiales basicos para la
construccion de vivienda, es de interés_social, por lo que se impulsara, bajo
criterios de equidad social y productividad y con sujecion a las modalidades

que dicte el interés publico, la participacion de los sectores publico, social y
privado en estus procesos , a efecto de reducir sus costos y asegurar su abasto

suficiente y oportuno.”

"Articulo 31.- Las acciones publicas destinadas a fomentar la produccion y
distribucion de materiales basicos para la construccion de vivienda de interés
social, atenderan preferentemente a las demandas de sociedades cooperativas
y organizaciones sociales y comunitarias; a personas de escasos recursos para
sus acciones de autoconstruccion de vivienda y a la poblacion rural para la

produccién y mejoramiento de su vivienda."

Sin: embargo, tal pareciere que_los ‘costos de los materiales no tienen”
ningt’m control en sus precio’sb ‘lo ‘ciue ocasiona que, si se tiene un presupuesto
para construir, este sea afectado por los constantes incrementos en sus costos,
repercutlendo enel consumldor flnal

180




Las Sociedades cooperativas de vivienda se encuentran, sefialadas en

esta Ley, ademas de que enumera su objeto:

"Articulo 49.- Son sociedades cooperativas de vivienda aquellas que se
constituyan con objeto de construir,_adquirir, mejorar, mantener o _administrar

viviendas, o de producir, obtener o distribuir rnateriales basicos de_construccién
para sus socios.

Solo se considerarén sociedades cooperativas de vivienda, aquellas que
funcionen de acuerdo con las disposiciones de este capltulo, con las de la Ley
General de Sociedades Cooperativas y otros ordenamiéntos apllcablés. "

Otra* Ley que  considero importante “es a Ley' General de

s Humanos, la cual en su articulo 1°, sefala’el objeto que tiene:

o Asve'ﬁtérr'\'

rliculo 1". Las d/sposlmones de esta Ley son. de orden publlco e /nteres
~soc1al y tlenen por objeto

<. -'ESlab/ecer la concurrencia de la Federacién, de las entidades federativas y

‘de- los -municipios, para la_ordenacion y regulacién de_los asentamientos

humanos en el territorio nacional;

1l.- Fijar las normas basicas para planear y regular el ordenarmiento territorial de
los asentamientos_humanos y la fundacién, conservacion, mejoramiento y

crecimiento de los centros de poblacion;
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Il.- Definir los principios para determinar_las provisiones, reservas, usos y
destinos de areas y predios que requlen la propiedad en los centros de
poblacion, y

IV.- Determinar las bases para la participacion social en materia de
asentamientos humanos.”

Considero que la regulacion de los asentamientos humanos es de suma
importancia para el desarrollo del pais o de una regién es particular, en forma
especifica nuestra Ciudad de Meéxico tuvo un crecimiento desordenado y
anarquico, originando los problemas que tiene nuestra Ciudad Capital,
encontrando nucleos de poblacion que no tienen un desarrollo sustentable,
originando migraciones a otros Estados y Ciudades e inclusive a otros paises,
para buscar mejores oportunidades y para mejorar las condiciones de vida,

como lo establece el articulo 3°:

"Articulo 3°.- El ordenamiento territorial de los asentamientos humanos y el
desarrollo urbano de los centros de poblacion, tendera a mejorar el nivel y
calidad de vida de la poblacion urbana y rural, mediante:

X.- La creacion y mejoramiento de condiciones favorables para la relacién
adecuada entre_zonas de trabajo, vivienda y recreacion;

Xl.- La estructuracion interna de los centros de poblacion y la dotacion
suficiente y oportuna de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos;

XV.- El ordenado aprovechamiento de la propiedad inmobiliaria en los centros
de poblacion;
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XVI.- La requlacion del mercado de los terrenos v el de la vivienda de interés

social y popular;”

Por otra parte, la Ley Federal del Trabajo, contiene la garantia social
que otorga nuestra Carta Magna, respecto al trabajo, desprendlendose el
ordenamiento respectivo, y otorgando el beneficio de vivienda para Ios"
trabajadores, los cuales en este caso son los comprendidos en el Apartado "A", '

como se puede apreciar:

"Articulo 1°.- La presente Ley es de observancia general en toda la Re’p'ub/ica 'y
rige las relaciones de trabajo comprendidas en el adlculo 1 23 Apartado "A" ‘de -

la Constitucion.”

En el Articulo 136, se establece la obligacion de las émplrjes’a‘sf/abtorgar,
vivienda a sus trabajadores, -aportando el 5% - sobre . los - salarios, para
depositarse en el Fondo de Vivienda, el articulo a la letra dice: :

"Articulo 136.- Toda empresa agricola, industrial, minera o de qualquier otra
clase de trabajo, esta obligada_a proporcionar a_los trabajadores habitaciones
comodas e _higiénicas. Para dar cumplimiento a esta obligacidn, las empresas
deberan aportar al Fondo Nacional de la Vivienda el cinco por ciento sobre los

salarios de los trabajadores a su servicio.”

"Articulo 137.- El Fondo Nacional de la Vivienda tendra por objeto crear
sistermmas de financiamiento_que permitan a los trabaladores obtener crédito
barato y suficiente para adquirir en propiedad hab/taCIones comodas e
higiénicas, para la construccion, reparacién, o mejoras de sus casas habitacién
y para el pago de pasivos adquiridos por estos conceplos. -
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Los sistemas para financiar los créditos, para la obtencion de vivienda
serdn manejados por Fondo Nacional de Vivienda y en este caso en particular
por el INFONAVIT, el cual se encargara de establecer los requisitos y
lineamientos que han de seguir los trabajadores para la consecucion de un

crédito.

La figura del arrendamiento, se menciona constantemente en varias
leyes de la materia, pero en la realidad ni los patrones, ni el Estado de manera
reciente, han construido vivienda para renta, probablemente por el bajo
porcentaje que la ley autoriza a cobrar de renta, tal como lo seiiala el siguiente

articulo:

"Articulo 151.- Cuando las habitaciones se den en arrendamiento a los

trabajadores, la renta no podra exceder del medio por ciento mensual del valor

catastral de la finca v se ohservaran las normas siguicntes:

I.- Las empresas_estan obligadas a mantenerlas en condiciones de habitabilidad

y a hacer oportunamente las reparaciones necesarias y convenientes:
Il.- Los trabajadores tienen las obligaciones siguientes:

a).- Pagar las rentgs.

b).- Cuidar-de la hébitacién como si fuera propio. '

c).- Poner en conocimiento de la empresa los defectos o deterioros que

observen.
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d).- Desocupar las habitaciones a. la terminacién de las relaciones de
trabajo dentro de un término de cuarenta y cinco dias y -

111.- Esté prohibido a los trabajadbres:

a).- Usar la habitacion para fines distintos de los sefialados en este
capitulo. L

b).- Subarrendar las habitaciones.”

Como se desprende de los articulos anteriores, el arrendamiento de
viviendas, esta ampliamente contemplado en la Ley Federal del Trabajo,
inclusive se regula la entrega del inmueble, por la terminacién de la relacion
laboral, evitando asi someterse las partes, a un litigio por Controversia de
Arrendamiento, la cual demora la recuperacion del inmueble arrendado;
asimismo considero que la vivienda en arrendamiento, puede ser un paso para
la vivienda en venta, es decir, se puede aplicar el leasing habitacional, es decir
el arrendamiento con opcidn a compra. )

Otra Ley de importancia es la del Seguro Social, la cual es de orden’ :

publico e interés social, lo cual significa que no puede ser renunciada dicha'ley..” -~

pues tutela los derechos de los trabajadores en renglones como la salud, los ..

servicios sociales y por extension todo lo que sirva para el bienestar individual Yoo
colectivo como la vivienda, esta en sus articulos 1°, 2° y 15 a la letra dice:-

"Articulo 1°.- La presente Ley es de observancia general en toda la Repub_/iba,

en la forma y términos que la misma establece, sus disposiciones son de orden

publico y de interés social.”
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"Articulo 2°.- La seguridad social tiene por finalidad garantizar el derecho a la
salud, la asistencia médica, la proteccion de los medios de subsistencia y los
servicios sociales necesarios para el bienestar individual y colectivo, asi como
el otorgamiento de una pension que, en su caso y previo cumplimiento de los

requisitos legales, sera garantizada por el Estado.”

El padréon de trabajadores inscritos en el Seguro Social, va ligado al
padréon que maneja el INFONAVIT, ya que las aportaciones respectivas, son
trasladadas al Fondo de Vivienda, por eso es importante que todos los patrones
registren a sus empleados, como obligacion que se desprende del articulo 15

que dice:

"Articulo 15.- Los patrones estan obligados a:

.- Registrar e inscribir a sus trabajadores en el Instituto Mexicano del Seguro

Social. comunicar sus altas y bajas. las modificaciones de su salario y los:

demas datos, denitro de plazos no mayores de cinco dias habiles, conforme a

las disposiciones de esta Ley y sus regla.menlos,'"

Desgraciadamente, lo mas comin es que los patrones no inscriban a sus
empleados en el padron y los trabajadores, por la necesidad del trabajo, no lo
exijan, quedando al margen de poder obtener el beneficio de una vivienda, por

no estar registrados.

La siguiente Ley , la considero como una de las mas importantes, en
cuanto a que la Ley del Instituto del Fondo de la Vivienda para los
Trabajadores, regula el funcionamiento del propio Instituto y a su vez, es este
organismo, es el que mas viviendas a otorgado a lo largo de su gestién, por lo
que tratare de analizarla lo mas exhaustivamente posible. En sus primeros

articulos sefala:
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“Articulo™1°.-'Esta Ley es de utilidad social y de observancia general en toda la

Republica.”

"Articulo 2°.- Se crea un organ/smo de servrc:o soc:a/ con persona/ldad /urld/ca
y patr/momo prop/o, que se denomlna"’lnsmuto del Fondo Nac:onal de Ia
V/wenda para Ios Traba/adores con dom/c:llo en 1a Cludad de Mex:co

El" lnsmuto dentro de su objeto presenta caracterlstlcas importantes 'ya

que sefiala en su articulo 3%lo sngulente
"Articulo 3°.- El Instituto tiene por objeto:
‘.- Administrar los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda;

ll.- Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a. los
trabajadores obtener crédito barato vy suficiente para:

a).- La adquisicion en propiedad de habitaciones comodas e higiénicas,

b).- La _construccién, _reparacion, ampliacion o mejoramiento - de sus

habitaciones, y

¢).- El pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores;

lll.- Coordinar _y financiar _programas__de _construccién de__habitaciones
destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores; y
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IV.- Lo demas a que se refiere la fraccion Xl del Apartado A del Articulo 123
Constitucional y el Titulo Cuarto, Capitulo Il de la Ley Federal del Trabajo, asi

como lo que esta ley establece.”

Dentro de ios objetos para los que esta creado el INFONAVIT, es el de
establecer y operar, un sistema de financiamiento, para la obtencion de crédito
barato, para adquirir una propiedad, lo que ha ido desapareciendo es la
coordinacion y financiamiento para la construccién, lugar que le ha dejado a la
iniciativa privada, a efecto de dedicarse exclusivamente a la administracion de
los fondos, situacion originada por los malos manejos que se dieron cuando el

instituto se dedico a ser constructor, reflejado en las malas construcciones de .
Unidades Habitacionales que presentaron y presentan, problemas estru‘ct_urales; o

y de calidad de materiales.

Asimismo al igual que en la Ley del ‘Segu

obligaloriedad para ios patrones de dar.

"Articulo 29.- Son obligaciones de los patrone

l.- Proceder a inscribirse e inscribir a sus:tjréb:aq en: ] nStilL/lo y dar los

avisos a que se refiere el Articulo 31 de esta Ley:" "

Una de las ventajas recientes, para los trabajado‘rébs‘iés la de poder elegir
libremente la vivienda que se desee adquirir, dejéndo“pléna libertad para
hacerlo, situacion que anteriormente no existia, 'obljgando al trabajador a
comprar viviendas hechas por INFONAVIT, no imbortando la localizacion de la
misma y no contemplando la ubicacién de.l centro laboral, ocasionando una gran
dispersion entre el lugar de trabajo y la vivienda adquirida, desarraigando al
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trabajador de su lugar de origen; el articulo que establece esta facilidad, a la

letra dice:

"Articulo 41.- El trabajador tendré el derecho de elegir la vivienda nueva o

usada, a la que se aplique el importe del crédito que reciba con cargo al Fondo

Nacional de la Vivienda, misma que podra o _no Ser parte de conjuntos
habitacionales financiados con recursos de dicho Fondo."

Otra de las innovaciones que presento el INFONAVIT, es la clasificacion
de las viviendas y por lo tanto el otorgamiento del crédito, las cuales segtn sus

caracteristicas se clasifican conforme a lo siguiente:
"Articulo 42.- Los recursos del Instituto se destinaran:

l.- En linea uno al financiamiento de la construccion de conjuntos de
habitaciones para ser adquiridas por oS trabajadores, mediante créditos que les
olorque el Instituto. Estos financiamientos solo se concederan por concurso,
tratandose de programas habitacionales aprobados por el Instituto y que se

ajusten a las disposiciones aplicables en materia de construccion.

Asimismo, el Instituto podré descontar a las entidades financieras que cuenten
con la respectiva autorizacion emitida para tal efecto por la Secretarla de
Hacienda y Crédito Pdablico, los financiamientos  que hayan otorgado para
aplicarse a la construccion de conjuntos habltac:lonales. Estos descuentos seran

con la responsabilidad de esas entidades fii nanc:eras
El Instituto en todos los financiamientos que otorgue para la realizacion de

conjuntos habitacionales, establecerd la obligacion para quienes los construyan,
de adquirir con preferencia, los materiales que provengan de empresas ejidales,
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cuando se encueniren en igualdad de calidad, prebio y oportunidad de

suministro a los que ofrezcan otros proveedores;

/l.- Al otorgamiento de creditos a_los trabajadores . que séan tifulares de

depdsitos constituidos a su favor en el Instituto:

a) En_linea dos a la adquisicion en propiedad de habitaciones;

b) En linea tres a la construccion de vivienda;

¢) En linea cuatro a la reparacion, ampliacién o mejoras de habitaciones, y

d) En linea cinco al pago de pasivos adquiridos por cualquiera de los conceptos
anteriores.”

El manejo de las aportaciones, corresponde al INFONAVIT, el-cual lo

realizara de la siguiente manera:

"Articulo 43.- En los términos de la fraccion Xl del apartado "A" del articulo 123
de la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos, la administracion
de los recursos del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores estara

a cargo del Instituto.

Las aportaciones, asi como los descuentos para cubrir los créditos que otorgue
el Instituto que reciban las entidades receptoras autorizadas conforme a esta
Ley, deberan ser_transferidas a la_cuenta que el Banco de México le lleve al

Instituto, en los términos y conforme a los procedimientos que se establezcan
en el Reglamento de la Ley de los Sistemas de Ahorro para el Retiro. Dichos
recursos deberan_invertirse, en tanto se aplican a los fines sefialados en el
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articulo anterior, en valores a cargo del Gobierno Federal e i/?slrumentos de la

Banca de Desarrollo.”

Es importante que. el propio INFONAVIT. tome en E:uenta.‘ ciertas
situaciones para el otorgamiento de créditos y la aplicacion de los recursos que
maneja, los cuales se contienen en el articulo 46 de la Ley del Instituto, que:
dice: ) .

"Articulo 46.- En la aplicacién de los recursos a que se refiere el articulo anterior

se consideraran, entre otras, las siguientes circunstancias:

.- La_demanda de habitacién y las necesidades de vivienda, dando preferencia

a los trabajadores de bajos salarios, en las diversas regiones o localidades del
pals;”

Lo que confirma los lineamientos de la Politica de Vivienda a nivel
Federal, buscando beneficiar a los trabajadores de mas bajos salarios y

beneficiar a un universo mayor de familias.
Ahora corresponde analizar, la Ley Federal de los Trabajadores al
Servicio del Estado, Reglamentaria del Apartado B) del Articulo 123

Constitucional y que en su articulo primero, dispone:.

"Articulo 1°.- La presente Ley es de observancia general para los titulares y

trabajadores de las dependencias de los Poderes de la Unidn, del Gobierno del

Distrito y Federal, de las Instituciones que a continuacion se enumeran: Instituto
de_Seguridad y Servicios Sociales de los_Trabajadores del Estado, Juntas
Federales de Mejoras Materiales, Instituto Nacional de la Vivienda, Loteria
Nacional, Instituto Nacional de Proteccion a la Infancia, Instituto Nacional
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Indigenista, Comision Nacional Bancaria y _de Segquros, Comision Nacional de
Valores, Comision de Tarifas de Electricidad y Gas, Centro Materno-infantil,
Maximino Avila Camacho y Hospital Infantil: asi como_de los otros organismos
descentralizados, similares a los anteriores que tengan a su_cargo funcion de

servicios pablicos.”

Encuadrando a todos aquellos trabajadores que presten sus servicios a
las dependencias descritas y de manera general a todo aquel que se

desempeiie como servidor publico.

El articulo 38 de la presente Ley establece dentro de sus descuentos los ’
que se le pueden hacer al trabajador, respecto a la vivienda y los cuéles no
podran exceder de un 20% de su salario, situacién que busca proteger la

- economia familiar, y que el trabajador pueda cubrir sus necesidades y las de su

familia, sin preocuparse de la vivienda, a la letra dice:

;'Arflculo 38.- Solo podran hacerse retenciones, descuentos o deducciones al

salario de los trabajadores cuando se trate:

VI.- Del pago de abonos para cubrir préstamos provenientes del fondo de la

vivienda destinados a la adquisicion, construccion, reparaciéon o_mejoras de
casas habitacion o al pago de pasivos adguiridos por estos conceptos. Estos
descuentos deberan haber sido aceptados libremente por el trabajador y no

podran exceder del 20% del salario.

Otra Ley a analizar es la del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores del Estado, la cual otorga, por lo que respecta a

vivienda en su articulo 3° como prestaciones lo siguiente:
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"Articulo 3°.- Se establecen con car&cter obligatorio los siguientes seguros,

prestaciones y servicios:

XIll. Arrendamiento o _venta de habitaciones econdmicas pertenecientes al
Instituto;

XIV. Préstamos hipotecarios y financiamiento en general para vivienda, en sus
modalidades de_adquisicion_en propiedad de terrenos_y/o casas habitacién,

construccion, reparacion, ampliacion o mejoras de las mismas; asi cormno para el
pago de pasives adquiridos por estos conceplos;”

La prestacion de viviendas en renta, es recurrente en las leyes que se
han analizado hasta el momento, pero tal pareciere que no es de uso comun el g
construir vivienda para tal fin, asi también la autoconstruccion p ede’ resu!tar :

interesante como recurso, para aliviar el déficit habitacional "y no:solo" la

construccién de vivicnda llave en mano.

Por lo que compete a la administracion de las ap‘ortacién‘esrealiz‘adas el
encargado de tal fin es el Fondo de Vivienda, el cual para el caso concreto es el
FOVISSSTE, tal como lo sefiala el siguiente articulo: K

"Articulo 4°.- La administracion de los seguros, prestactones y serwc:/os de que

trata el articulo anterior, asi como la del Fondo de la V/V/enda, esrarén a cargob

del organismo descentralizado con personalidad jurld/ca Y. patnmv n/o proptos

denominado Instituto de Seguridad y Servicios Soc:ales de Ios ’Traba_/adores del
. Estado, con domicilio en la Ciudad de México." e
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El objeto del FQVISSSTE, como* administrador de  los . recursos y
éportaclones. se ericuentra contenido en el Articulo 100 de la Ley de la materia,

"~ queala letra dice: -

"Articulo 100.- 'Para los fines a que se refieren las fracciones XI, inciso f) del
apéﬂédo B) del articulo 123 Constitucional: el inciso h) de la fraccicn VI del
“articulo 43 de la Ley Federal de los Trabajadores al Servicio del Estado; y las
fracciones Xlil y XIV del articulo 3° de esta Ley, se constituird el Fondo de la

Vivienda que tiene por objeto:

l.- Establecer y operar_un _sistema de financiamiento que permita a los
trabajadores obtener crédito barato y suficiente, mediante préstamos con
garantia hipotecaria, o bien, a través del otorgamiento de una garantia personal,

en los casos que expresamente determine la Comision Ejecutiva. Estos

préstamos se haran por una sola vez.

1l.- Coordinar y financiar programas de construccion de habitaciones destinadas

a_ser adquiridas en propiedad por los trabajadores que carezcan de ellas; y

lll.- Los demas que esta Ley establece."”

Es de hacer notar que, la politica de vivienda, establece otorgar crédito
barato y suficiente, pero aqui se recalca que este tipo de prestamos se hara por o
una sola vez y a quien carezca de ella, pero la realidad es que en el pa'éado'
estos lineamientos no eran utilizados o eran ignorados, otorgando los créditos a

discrecion de quien en ese momento tomara la decision.

Para el manejo de los fondos y el destino que se les daran a los mismos,
el articulo 103, establece tales destinos:
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"Articulo 103.- Los recursos del Fondo se destinaran:

.- Al otorgamiento de creditos a los trabajadores que sean titulares de

depdsitos constituidos a su favor por mas de 18 meses en el Instituto. El

importe de estos créditos debera aplicarse a los siquientes fines:
A) (DEROGADO, D.O. 4 DE ENERO DE 1993)

B) A la adquisicion de habitaciones comodas e_higiénicas, incluyendo aquéllas

sujetas al régimen de condominio cuando carezca el trabajador de ellas;

C) A [a__construccion, reparacion,_ ampliacion o mejoramiento de sus

habitaciones; y

D) Al pago del engaiiche, en el purcenlaje que_acuerde la_Junla Direcliva a

propuesta de la Comision Ejecutiva vy de los gastos de escrituracion, cuando

tenga por objeto_la adquisicion de viviendas de interés social; y

E) Al pago de pasivos contraidos por los conceptos anteriores;

Asimismo, el Instituto podré descontar con la responsabilidad de las
instituciones de crédito, créditos que éstas hayan otorgado para aplicarse a los

conceptos sefialados en los incisos anteriores.

.- Al financiamiento_de la construccién de conjuntos habitacionales para ser
adquiridos por los trabajadores, mediante créditos que otorgue el Instituto,
directamente o con la participacion de entidades publicas y/o privadas.”
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Encontramos nuevamente que, los créditos deben ser destinados para la
adquisicibn de vivienda, para el enganche o el pago de alguna hipoteca, o para
la autoconstruccion, el requisito es haber cotizado mas de 18 meses, pero la
realidad es que se requiere mucho mayor tiempo para ser sujeto de crédito. Asi
también el Instituto aporta a entidades publicas o privadas que se dediquen a la
construccion el financiamiento necesario, para la construccion de complejos

habitacionales, los cuales solo pueden ser adquiridos: por los trabajadores. La -
vivienda que pueden comprar es nueva o usada, lo cual abre un universo mayor.

a la posibilidad de adquirir la casa o departamento que se ajuste a las
necesidades reales, asi como la posibilidad de conseguirlo en una zona

cercana a la fuente de trabajo, lo anterior se describe en el siguiente articulo:

"Articulo 107.- El trabajador tendra el derecho_de elegir la vivienda nueva o
usada, a la que se aplique el importe del crédito que reciba con cargo al Fondo
de la Vivienda, misma que podra o no ser parte de conjuntos habitacionales
financiados con recursos de dicho Fondo.”

Una ventaja importante y que seria de gran economia para las familias
de bajos recursos y en general de todas las entidades tanto pdblicas como
privadas, es la exencién de impuestos en todas las situaciones relativas a la
vivienda, como puede ser el Impuesto Sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles o
el Impuesto Sobre la Renta, los cuales inflan el costo de los Bienes inmuebles,
ocasionando un encarecimiento de la oferta inmobiliaria, para el caso de la ley
en comento se establece esta exencion, pero solo para los inmuebles
adquiridos o construidos con recursos del fondo, el articulo en comento dice ala
letra: )

"Articulo  118.- Todos los inmuebles adqulrldos o conslruldos por los’

trabajadores para su prop/a hab/tacton, con Ios recurso del Fondo para la’
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Vivienda administrados por el Instituto, quedaran _exentos a partir de la fecha de

su__adquisicion_o__construccion de todos los impuestos federales y del
Departamento _del Distrito_Federal por el doble del crédito y hasta por la suma
de diez veces el salario minimo del Distrito Federal elevado al afio, durante el

termino que el crédito permanezca insoluto.

Gozargn también de exencién los convenios, contratos o actos en los que se

hagan constar las correspondientes operaciones, los cuales tendrén el carécter

de escritura publica para todos los efectos leqales v se inscribiran en el Registro

Publico de la_Propiedad respectivo, incluyendo la constitucion del régimen de

propiedad en condominio que haga constar el Instituto en relacion con los
conjuntos que financie o adquiera, sin menoscabo de que el trabajador pueda
acudir ante Notario Publico de su eleccion en las operaciones en que sea parte.
Los gastos que se causen por los referidos conceptos seran cubiertos por mitad
entre el Instituto y los Trabajadores; para tal efecto la Junta Directiva tomando
cuttiv base el araricei que estabiece los honorarios de los notarios, determinara
el porcentaje de reduccion de los mismos, sin que dicha reduccion pueda ser
inferior al 50%. Las exenciones quedaran insubsistentes si los inmuebles fueran

enafenados por los trabajadores o destinados a otros fines.

El Instituto gestionara los convenios correspondientes con los gobiernos de los

Estados y Municipios para_que los trabajadores protegidos por esta Ley gocen
de las exenciones de impuestos que correspondan a la propiedad raiz, en los
términos de este articulo.”

También, se establece un 50% de descuento en cuanto a los honorarios
del Notario, lo cual considero muy sano y que deberia aplicarse a todas
aquellas operaciones en que se demuestre que efectivamente, el patrimonio
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que se adquiere es familiar, siempre y cuando las operaciones no rebasaren un

limite establecido o arriba de un nivel medio.

Una vez mas, encontramos la figura del arrendamiento con opcién a
compra, la cual considero de interés, ya que en caso de incumplimiento, el juicio
de Arrendamiento Inmobiliario es mucho mas rapido en cuanto a tiempo, que el
juicio hipotecario, logrando la recuperacion del inmueble y la posibilidad de
otorgarlo a otro beneficiario, que realmente tenga la necesidad de una vivienda

y que lo habite el mismo con su familia. A Ia letra se sefala:

"Articulo 127.- El Instituto, proporcionara habitaciones en arrendamiento, con

opcion de venta, en relacion con lo dispuesto por el inciso b) fraccion | del
articulo 103, conforme a los programas previamente aprobados por la Junta

Directiva.™

“Articulo 129.- Lus viviendas propiedad del lnslituio que se encuentren rentadas
podran ser_enajenadas a sus arrendatarios_a titulo oneroso, siempre y cuando

sean trabajadores al servicio del Estado o pensionistas, y bajo los lineamientos

que senala el articulo anterior.”

La Ley General de Sociedades Cooperativas, es otra ley importante
para el analisis de la vivienda, ya que en nuestra Constitucién Politica de los
Estados Unidos Mexicanos, se sefiala la posibilidad de establecer Cooperativas
para la vivienda, siendo una posibilidad poco utilizada, debido a ia desconfianza

que generan y la falta de respaldo por parte del Estado.

El articulo 2°, nos define una sociedad cooperativa de la siguiente

manera:

208



"Articulo 2°.- La sociedad cooperativa es una forma_ de organizacion_social

integrada _por personas fisicas _con base _en intereses comunes y en los
principios de solidaridad, esfuerzo propio y ayuda mutua, con el propdsito_de
satisfacer necesidades_individuales y colectivas, a través de la realizacion de
actividades econdmicas de produccion, distribucion y consumo de bienes y

servicios.”

La satisfaccion de una necesidad comun y utilizando la solidaridad, la
ayuda mutua, el esfuerzo que cada miembro pueda aportar, es de gran
significado, ya que la convivencia entre los antes socios y ahora propietarios
que formaron una cooperativa de vivienda, es mucho mejor, ademas de que la
conservacion del bien inmueble de manera general es mayor, ya que cada uno
de los miembros, considera su vivienda no solo desde el aspecto material :s'irioff
desde la perspectiva del esfuerzo que a él y a su familia, les costo obtener su

vivienda.

La manera en que se clasifican las socnedades cooperatnvas. es la

siguiente:

"Articulo 21.- Forman parte del- Slstema Coopera(lvo las s:gwentes clases de

sociedades cooperat vas

1.- De consumidores de bienes y/o servicios, y

I1.- De productores de bi 2nes y/o_servicios.

A su vez, las sociedades cooperativas de consumidores de bienes y/o
servicios, podran dedicarse a las actividades que el articulo siguiente describe:
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"Articulo 26.- Las sociedades cooperativas de consumidores podrén dedicarse
a actividades de abastecimiento y distribucion, ahorro y préstamo, asi como a la

prestacion _de__servicios relacionados con la educacion o la_obtencion de
vivienda."

Las sociedades cooperativas pueden, abastecer y distribuir materiales
para construccion, lo cual puede incrementar la autoconstruccion; asimismo
pueden establecer sistemas de ahorro, para el pago de enganches de vivienda,
o el pago programado de viviendas llave en mano; también pueden las
sociedades cooperativas realizar actividades de préstamo, las cuales pueden
respaldarse con hipotecas sobre los inmuebles adquiridos a efecto de

garantizar a las sociedades.

Independientemente de que la Ley de Instituciones de Crédito, regula
el servicio, la organizacion, el funcionamiento, las actividades y operaciones de
ios Bancos y enlre ellas el crédito hipotecario, que la mayoria de las
Instituciones realiza, existe una figura poco conocida dentro de esta Ley la cual
se encuentra contenida en el articulo 103, el cual establece:

"Articulo 103.- Ninguna persona fisica o moral, podréa captar directa o

indirectamente recursos del publico_en el territorio nacional, mediante actos

causantes de pasivo directo o contingente, obligandose a cubrir el principal y,

en su caso, los accesorios financieros de los recursos captados.

Se exceptua de lo dispuesto en el parrafo anterior a:

I.- Las_instituciones de crédito requladas en la presente Ley, asi como a los

demads intermediarios financieros debidamente autorizados conforme a los

ordenamientos legales aplicables;




Il.-_Los emisores de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores e
Intermediarios, respecto de los recursos provenientes de la colocacion : de .
dichos instrumentos, siempre y cuando estos recursos no se utilicen en el

otorgamiento de créditos de cualquier naturaleza, y

Hll.- (DEROGADA, D.O. 23 DE JULIO DE 1993)

IV.- Las sociedades financieras de objeto limitado autorizadas por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico que capten recursos provenientes de

la_colocacion de instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores e

Intermediarios y otorquen créditos para determinada actividad o sector.

Las personas morales a que se refiere la fraccion 1V de este articulo, contaran
en todo momento con participacion mexicana mayoritaria_en su_capital social,
debiendo suetdrse en cada caso a las reglas que al etecto expida la propia
Secretaria y a las disposiciones que respecto de sus operaciones emita el
Banco de México, asi como a la inspeccion y vigilancia de la Comisién Nacional

Bancaria.

La escritura constitutiva de_las sociedades financieras de objeto_limitado v
cualquier modificacion a la misma, debera ser sometida a la aprobacién previa
de la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico. Una vez aprobada la escritura o
sus reformas, deberan inscribirse en el Registro Publico de Comercio."

La Sociedad Financiera de .Objeto Limitado (SOFOL), tiene la posibilidad
de establecer en que actividad va a operar y desarrollar su objeto, siendo -
requisito indispensable el delimitar solamente. una de ellas, de las .areas

siguientes:
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. Automotriz

- Bienes de Consumo’
Computacioén y Servicios Conexos
. Hipotecario

Infraestructura ambiental

. Mediana y gran empresa

. Educacién

Iommoowy

Equipo de Transporte

Servicios Financieros
Sector Construccion

“

Las Sociedades Fmancneras de Objeto leltado dedxcadas al préstamo :
hipotecario de viviendas, pueden operar con recursos prOpIOS o mediante
recursos del FOVI.

Al momento de operar con dichos recursos, se aplican a la vivienda de
interés social y deben ser contratados en UDl's (Unidad de Inversion,
relacionada directamente con el indice Nacional de Precios al Consumidor),
operaciones que deben de cumplir con lineamientos especiales estipulados de!
citado Fondo, y seran aquellas que cuenten con la autorizacion de la Secretaria
de Hacienda y Crédito Publico para operar en el ramo inmobiliario o hipotecario,
y estén inscritas en el Registro que lleve el FOVI para tal efecto.

Lo anterior abre una posibilidad mas, para las familias de poder tener una
vivienda, el inconveniente que aprecio es que al ser manejado por particulares,
la vision es netamente mercantil, dejando fuera a una gran parte de la
poblacion, la cual no tiene posibilidades de reunir los requ:sntos para el credito,

similares a los de los bancos.
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Otra ley de 1mportancua para‘ las propuestas que se pretenden proponer,

en este trabajo, .es la Ley G eral e Organ amones y Actlwdades

Auxiliares del Crédito, ya que contlene la fgura del Arréhdamlento Financiero,
que puede ser apllcado a Ia vnvnenda : )

En su primer articulo a l& letra sefala:

"Articulo 1°.- La presente Ley regulara la organizacion y funcionamiento de las
organizaciones auxiliares del crédito y se aplicara al ejercicio de las actividades
que se reputen en la misma como auxiliares del cre‘difo. La Secretaria. de
Hacienda y Crédito Publico sera el 6rgano competente para interpretar a
efectos administrativos los preceptos de esta Ley y, en general para todo
cuanto se refiere a las organizaciones y actividades auxiliares del credlto."

"Articulo 3°.- Se consideran organizaciones auxiliares del crédito las siguientes:
1. Almacenes generales de depdsito;

Il Arrendadoras financieras:

ill. Sociedades de Ahorro y Préstamo;

5 AV L(niyqr'?e'si;deib crédito; -

gi V. Empresas de factoraje financiero, y

VI. Las demas que otras leyes consideren como tales.”
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Dentro de las operaciones, a las que estan facultadas las arrendadoras

" financieras, para llevar a cabo, se encuentran:

"Articulo 24.- Las sociedades que disfruten de autorizacion para operar como
arrendadoras financieras, solo podran realizar las siguientes operaciones:

I. Celebrar contratos de_arrendamiento financiero a_que se refiere el articulo 25

de esta Ley;

Il. Adquirir bienes, para darlos en arrendamiento financiero;

1v. Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito, de sequros y de
fianzas del pais o de entidades financieras del exterior, destinados a la

realizacion de las operaciones que se autorizan en este capitulo asi como de
proveedores, fabricantes o constiuctoies de los bienes que seran objelo de

arrendamiento financiero;

V. Obtener préstamos y créditos de instituciones de crédito del pais o de
entidades financieras del exterior, para cubrir necesidades de  liquidez,

relacionadas con su objeto social;"

Los contratos de arrendamiento financiero es el objetivo mas importante
de este tipo de sociedades mercantiles, pero también la ‘a"dqu’isicién de bienes,
no especificando si deben ser muebles o inmuebles, asi como la obtencion de
prestamos y créditos, tanto externos como internos para la realizacion de su

objeto social, lo cual puede aplicarse perfectamente bien a la vivienda.
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"Articulo 25.- Por virtud del contrato de arrendamiento financiero, la arrendadora
financiera se obliga a adquirir determinados bienes y a conceder su uso o goce

temporal, a plazo forzoso, a_una_persona fisica o_rnoral, obligandose ésta a
pagar como contraprestacion, que se liquidara en pagos parciales, seqgin se
convenga, una cantidad en dinero determinada o _determinable, que cubra el

valor de adquisicion de los bienes, las _cargas_financieras y los demas

accesorios, y adoptar al_vencimiento del contrato alguna de las opciones

terminales a que se refiera el artculo (sic) 27 de esta Ley.

Al establecer el plazo forzoso a que hace mencion el parrafo anterior, deberan
tenerse en cuenta las condiciones de liquidez de la arrendadora financiera, en
funcién de los plazos de los financiamientos que, en su caso, haya contratado

para adquirir los bienes.

Los contratos de arrendamiento financiero deberan otorgarse_ por escrito y

ratificarse ante la fe de notario publico, corredor publico titulado, o cualguier otro

fedatario publico y podran inscribirse en el Registro Publico de Comercio, a
solicitud de los contratantes, sin perjuicios de hacerlo en otros Registros que las

leyes determinen.

El Contrato de arrendamiento financiero o leasing, por su acepcion en
ingles, es un contrato en donde la arrendadora financiera, adquiere bienes, para
otorgarselos a un arrendatario, ya sea, persona fisica o moral, otorgando este
ultimo, una retribucion econdmica, y al final del contrato optar por una de las
opciones que la ley establece y que en el articulo 27 propone la ley

"Articulo 27.- Al concluir. el plazo del vencimiento del contrato una vez que se

hayén cump/ido ltodas las obligaciones, la arrendataria debera adoptar alguna

_de las siguientes opciones terminales:
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I. La compra de los bienes a un precio inferior a su valor de adguisicion, que
Qquedara fijado en_el contrato. En caso de que no se haya ﬁjado,»bek/, precio debe
ser inferior al valor de mercado a la fecha de compra, conforme a las bases que

se establezcan en el contrato;

Il. A prorrogar el plazo para continuar con el uso o goce temporal, pagando una

renta inferior a los pagos periédicos que venla haciendo, conforme a las bases

que se establezcan en el contrato; y

lll. A participar con la arrendadora financiera: en el precio de la venta de los

bienes a un tercero, en las proporc:ones y térmlnos que se convengan en el

conlrato.

La Secretaria de Hacienda y‘C)'édlto ¢ ‘rd/sposmtones de
cardcler general, esla facullada para aulonza ofras opciones terminales
l: pr/mer parrafo del

articulo 25 de esta Ley

En el contrato podra conven/rse la; obligacion de la arrendatar/a de adoptar, de
antemano, a/guna de /as opcrone anles enaladas s:endo responsable de los
dafios.y perjuicios en. caso de lncump/lmlento. La arrendadora financiera no

podra oponerse al e/ercmlo de d/cha opcton.

Si'en los términos del contrato, queda la arrendatana facultada para adoptar la
opcion terminal al finalizar el plazo obligatorio, ésta deberé nollfcar por escrlto a
la arrendadora financiera, por lo menos con un’ mes de anllctpac‘/on al
vencimiento del contrato, cuél de ellas va a adop{ar, respond/endo de Ios danos
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y per/utc;os en caso de om:stén con mdependenC/a de lo que se convenga en el
contrato. : :

Es de hacer notar que en varlos palses del mundo la Fgura del

arrendamlento ﬂnancuero se maneja no solo ara la adqunsncnén de bienes
muebles, sino de blenes inmuebles y en especlal como programas de vivnenda,

o como sucede en Chile.

Como se puede apreciar en nuestro pais existe ya, la figura del
arrendamiento financiero, pero reguiarmente es utilizado para la obtencion de
bienes muebles como automéviles, pero seria interesante compaginar esta
figura con las reglas del arrendamiento de bienes inmuebles, tanto en lo que
establece el Cédigo Civil, como en el Cédigo de Procedimientos Civiles, ambos“.‘,
para el Distrito Federal y crear un apartado de Arrendamiento Financiero
Habitacional, con los beneficios que se pudieran establecer tanto para el
Arrendador como para el arrendatario y someterios, en caso de controvéfsia o
de incumplimiento a un juicio de arrendamiento civil que fuera mucho mas agil

en su desahogo y en la obtencion de Sentencia.

Por ultimo dentro de la Legislacién Federal encontramos el Estatuto
Organico de la Comision para la Regularizacion de la Tenencia de la Tierra

(Corett) el cual tiene por objeto:
"Articulo 3°.- Corett tiene por objeto:

Il.- Promover la adquisicién y enajenacién de suelo y reservas territoriales para
el desarrollo urbano y la vivienda, en coordinacién con otras dependencias y
entidades federales, con los gobiernos de los estados con la participacion de
sus municipios, y del Distrito Federal, asi como en concertacion con los

sectores social y privado, particularmente con los nucleos agrarios;”
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Uno de los elementos mas lmportantes esel suelo para construnr de ello .

‘depende en muchos casos el costo mas fuerte de la vnvlenda ya que sn se -
construye en condommlo se aprovecha enormemente, por lo que estas reservas
vtemtonales son de gran importancia.

lil.- Promover ante las autoridades competentes y organos correspondientes,
para efectos de las fracciones anteriores, de conformidad con las disposiciones
Juridicas aplicables, la_expropiacién y, en su caso, la_adopcion del dominio .

pleno de predios de origen ejidal, asi_ como la desincorporacion y transmision de
inmuebles del dominio publico o privado de la Federacion;

Al dar termino a la Reforma Agraria y al otorgar titulos de propiedad a los
ejidatarios, se ha propiciado que terrenos ejidales conurbados a la zona
metropolitana de la Ciudad de México, sean utilizados para asentamientos
humanos, pero en {a mayoria de los casos las auluiidades, no han controlado
dichos asentamientos, por lo que no cuentan con servicios basicos, originando
un problema en lugar de ser una solucién al problema habitacional.

IV.- Suscribir las escrituras publicas y los titulos de propiedad sobre los predios

que reqularice o enajene, conforme a la legislacion aplicable;

Corett tiene la facultad de ser fedatario, en las regularizaciones o

enajenaciones sobre los predios, que maneja en su agenda, ahorrando a los

_ beneficiarios los gastos notariales y de Registro ptblico de la Propiedad, que
tendria que desembolsar el beneficiario.

V.- Promover y, en su caso, coordinar programas, acciones e inversiones con
las dependencias y entidades paraestatales federales, en el ambito de sus
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respeclivas competencias u objeto, con los gobiernos de los estados, con la
participacion de sus municipios y del Distrito Federal, asi como concertarlos con
los sectores social y privado, particularmente con los nucleos agrarios, a efecto
de:

a) Satisfacer los requerimientos de suelo y reservas territoriales para el
desarrollo urbano y la vivienda; o i

b) Promover la reubicacion de asentamientos humanos localizados en zonas de

riesqo o inadecuadas para el desarrolio urbano, y

c) Atender las necesidades de suelo para el desarrollo urbano y la vivienda de

los centros de poblacion afectados por emergencias y contingencias

ambientales y urbanas.

Considetu que la coudinacion entie entidades Federaies, Estataies y
Municipales es de suma importancia, desgraciadamente nos encontramos con
motivos politicos y partidistas que obstaculizan los buenos manejos que se le
pudieran dar a este tipo de iniciativas, al querer abanderar las acciones que
para el efecto se propongan y querer sobresalir para ser considerados como
quien logro otorgar el beneficio a la poblacion, lo cual conlleva a en muchas

ocasiones los planes no resulten y se perjudique a muchas familias.

VI.- Coadyuvar con los gobiernos de los estados, de los municipios y del Distrito
Federal, cuando lo soliciten, en los térrminos de los convenios que al efeclo se

celebren, en sus procedimientos de reqularizacion de la tenencia de la tierra,

asi como_de adquisicién y_enajenacion de_suelo y reservas territoriales para el

desarrollo urbano y la vivienda;
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Los procedimientos de regularizacion, requieren de participacion, si se
pretende realizarlo sin la ayuda, ya sea del gobierno federal, estatal o municipal, -

en la mayoria de las ocasiones no se logran legar a buen fin.

Vil.- Promover ante los gobiernos de los estados, de los municipios y. del Distrito -
Federal, la_dotacion de infraestructura, equipamiento y servicios urbanos en_los

asentamientos humanos que reqularice;

De nada sirve tener reservas territoriales, si estas no cuentan con
servicios urbanos, i0 que se logra es crear zonas marginadas, las cuales

ocasionan problemas a los gobiernos encargados de proporcionar los servicios.

Vill.- Proporcionar asistencia técnica y capacitacion a los gobiernos estatales,
municipales y del Distrito Federal, cuando _lo _soliciten, en materia de
reqularizacion de la tenencia de la tierra y de suelo y reservas territoriales para

el desditullo utbariv y ja vivienda, asi oo aclualizar sus sistemas de registro y

catastro de la propiedad inmobiliaria;

Uno de los grandes problemas de nuestro pais ha sido la tenencia de la
tierra, por lo tanto la regularizacion de la misma, proporciona una seguridad

juridica para los poseedores de los predios.

IX.- Apoyar con asistencia técnica y promover el otorgamiento de financiamiento
recuperable a los nucleos aqrarios que_lo_soliciten, en la_desincorporacion del
réqgimen ejidal o comunal de predios aptos para el desarrollo urbano vy la
vivienda, y
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X.- Promover ante las instituciones respectivas, el otorgamiento de créditos
preferenciales para construir y remodelar vivienda de interés social y popular en
favor de los beneficiarios de la reqularizacion de la tenencia de la tierra.

La construccidn de viviendas en los predios regularizados, es uno de los
fines basicos de la regularizacion, pero el otorgamiento de créditos
preferenciales para la construccion de vivienda de interés social no es muy
comuin que lo asigne Corett, aun asi considero que la sola regularizacion de los
predios es importante para una gran cantidad de familias que no tenian la

posibilidad de regularizar juridicamente su patrimonio.
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2.2.- Local (Distrito Federal)

. Comenzaremos a analizar la Legislacion Local respecto a la Vivienda, la
cual se encuentra en menor medida pero lo mas importante es que existe en el
ambito local, una Ley de Vivienda del Distrito Federal, la cual sigue los
lineamientos establecidos en la Ley de Vivienda Federal, pero analicemos los

objetivos que busca alcanzar:

"Articulo 1°.- La presente Ley es aplicable para el territorio del Distrito Federal,
sus disposiciones son de orden publico e interés social y tiene por objeto:

I.- Orientar la politica de vivienda y las acciones hab:tac:onales del Gob/erno deI .

Distrito Federal en concurrencia con las- dlversas dlsposmlones economlcas K
sociales, urbanas y poblacionales, establectdas para Ia Zona Metropolltana de'
la Ciudad de México; ) SR

Como analizamos en el primer capitulo, es tmpor‘tante consnderar .
conurbada de la Ciudad de México, ya que lo que de una manera afecta aI ’
Distrito Federal, afecta a los municipios conurbados, tratando de’ conc ar las'

disposiciones economicas, sociales y poblacionales de cada uno de los actores. )
ya que esto redundara en beneficio de la poblacion. '

Il.- Definir los lineamientos generales de la politica y los programas de wwenda

en la entidad;

Como lo sefiala la Ley Federal de Vivienda, Ia politlca que se deba
seguir, es precisamente la que establece la Ley Federal ajustandose a las
necesidades locales, . pero siempre respetando lo establecndo en 'dicha

normatividad.
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Ill.- Regular /as acciones de los sectores publicq, privadot y social dirigidas a
‘garantizar el derecho y disfrute de un'avvi\)ienda digha y decorosa para toda
‘familia que habite el Distrito Federal; ‘ ‘

La participacion de los tres sectores es importante y mas aun,
considerando que el sector publico se ha desligado de la obligracién de
proporcionar los medios para allegarse de una vivienda, por lo tanto, debe
buséar la forma de que los sectores social y privado, tengan las facilidades,
legales, fiscales, administrativas, para suplir esta falta de accidon habitacional y

que sea beneficiado un mayor nliimero de familias.

IV.- Establecer los criterios de protecc:on ypromocrén para- la poblacrén
situacion de’ rlesgo del D/str/to

vulnerable de bajos recursos econom/cos y en
Federal;

tlenen pero la reahdad es que son Ios
' adqumr una viwenda. por o que solo qu

V.- Establecer el carécter normat/vo y regulador en matena hab/tamonal de/ -
Gobierno del Dlstr/to Federal y, ; g w0

La materia habitacional, despues de anallzar varias Ieyes tanto locales
como federales. considero esta ampliamente legislada.’lo’ que realmente falta es
la exacta aplicacion:y observancia de Ias normas Jurid|cas. para lograr el
objetivo social de la vivienda. s
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VI.- Propiciar y fomentar la participacién de los sectores social y privado para la

produccion de vivienda en todas sus modalidades;”

El sector publico, ha dejado la tarea de construir vivienda al sector social
y al sector privado, situacion distinta a la que se ha presentado al transcurso de
los afios, en donde el Estado era constructor, promotor, administrador e
inclusive subsidiador de la vivienda, ocasionando que la vivienda que construia,
no reunia los requisitos de calidad requeridos, ahora lo que queda es que el

Estado apoye a los sectores social y privado.

"Articulo 3°.- Todos los habitantes del Distrito Federal tienen derecho a una
vivienda_digna y decorosa, entendida como el lugar seguro, salubre y habitable
que permita el disfrute de la intimidad y la integracién social y urbana; sin que
sea obstaculo, para su obtencion, su condicidén econémica, social, origen étnico
o nacional, edad, género, situacion migratoria, creencias politicas o religiosas.”

En este articulo encuentro el derecho de los habitantes del” Distrito.
Federal a una vivienda digna y decorosa, tal como lo establece nuéstra
Constitucion, pero va mas alla al establecer que su obtencion, no debe ser'un”
obstaculo por su condicién social, econdmica (que es el principal impedii‘nénto).
origen étnico, genero, creencias politicas o religion, lo cual va acorde a nuestra

carta Magna.

"Articulo 6°.- Las autoridades del Distrito Federal estableceran los convenios de
coordinacion con las dependencias y organismos del sector publico federal que
actuan en el Distrito Federal las que participaran y colaboraran en la ejecucion
de la politica de vivienda y el desarrollo habitacional del Distrito Federal, cuando
asi corresponda de conformidad a la normatividad .que los rige y a lo

establecido en los convenios que se celebren al efecto.”
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La coordinacion en el ambito federal, estatal y municipal es reaimente
importante, el objetivo es, que se realicen las acciones y no quien las realiza, ya
que es obligacidn de las autoridades a cualquier nivel, desempefar a funcién .

publica que se ies ha encomendado.

"Articulo 9°.- La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda y el Instituto de
Vivienda del Distrito Federal, conforme a sus respectivas alribuciones, seran
los responsables de diseriar, proponer y coadyuvar a la integracion,
coordinacion, analisis y ejecucion de la politica de vivienda y de los programas

de vivienda del Distrito Federal.”

Los organismos encargados de ejecutar los planes de vivienda son La'
Secretaria de Desarrolio Urbano y Vlvienda y el Instituto de Vivienda del Dlstnto. "
Federal, principalmente el INVI, eI cual en este mismo capltulo se hace una -

extensa mencién.

En el articulo 14 de la Ley en analisis, se establecen los lineamientos
que debe seguir la Politica habitacional en el Distrito Federal ¥y que se enumera

a continuacion:

"Articulo 14.- La‘PoIllica' de Vivienda del Distrito Federal se orientara por los

siguientes principios y lineas generales:

1.- Congruencia con los programas de desarrollo econémico, social y urbano del
Gobierno del Distrito Federal;

I1.- Considerar la vivienda como factor dé ordenamiento territorial, de desarrollo

urbano y preservacion de los recursos'y.caracteristicas del medio ambiente;
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lll.- Establecimiento de los criterios de coordinacion entre los diversos .
organismos publicos de vivienda, tanto federales como locales, y Iak

concertacion con los sectores social y privado;

IV.- Operar el Programa de Vivienda del Distrito Federal, base de la accion
habitacional del Distrito Federal;

V.- Ampliar las posibilidades de acceso a la vivienda a un mayor numero de
personas que seran sujetas a la_ayuda de beneficio_social, preferentemente la
poblacion vulnerable de bajos recursos economicos y en situacion de riesqo;

Vi.- Consideraréa como aportacién econdmica de grupos U organizaciones
sociales, su ahorro propio, su suelo propio, su proyecto ejecutivo, su gestion y
tramites y supervision, los que se restaran al costo final de la vivienda.

VIl.- Propiciar el disefio de la vivienda y la conslruccion de la misma
considerando el desarrollo integral de las personas con discapacidad fisica;

Vill.- Proporcionar vivienda transitoria en los casos de familias desalojadas
temporalmente, por estar en riesqo su seguridad, de acuerdo con las
disposiciones establecidas en la Ley de Desarrollo Urbano, de Proteccion Civil,
del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, o como resultado de
algun desastre natural, en la medida que la situacién de emergencia lo requiera,
durante el tiempo que se lleven a cabo las labores tendientes de rehabilitacion o
mejoramiento requeridos, y de acuerdo con la disposicion ﬁnénc'ieravcon /a que

se cuente;

IX.- Generar un Sistema_Financiero’ que' considere. el cofinanciamiento y cuya
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fijaran las bases para la poblacion que no es considerada sujeta de crédito
desde el esquema bancario, ademas de la poblacién vuinerable y en situacion

de riesgo;

X.- Promover la_adecuacion de las reqlas de operacién del sector financiero,

bancario y constructor de vivienda a las neceSIdades y clrcunslanclas de cada‘ o

Sector social y econémico;

Xl.- Fortalecer la capacidad financiera del Ihstiluro bér'a;ambliér su a!enCién;

diversificar las modalidades de ﬁnanctam/ento e lns!rumentar mecanismos: que ;

mejoren la recuperacion crediticia;

Xll.- Fomentar, reconocer, y concertar la’ parﬂct

productores de vivienda: personas, instituciones. y orga ismos: de /o\ se tores,

social y privado;

Xlll.- Facilitar la produccion de vivienda mediante Ia s:mg cion, reducc:on de
tramites y requisitos en su gestion; : :

XIV.- Dar mantenimiento y mejorar el inventar'/fb‘hébitacioha/ exislént_e

XV.- Reconocer, alentar v apoyar los procesos habitacionales'y la Qi‘oduccién

Social de vivienda;

XVI.- Establecer los criterios para ewtar Ias condICIones de ulnerabllldad de Ias

viviendas, ante los fendmenos naturales: y soc:al

habitantes en situacion de riesgo;
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XVil.- Fomentar la_asesoria y asistencia en malteria de gestion, financiera, legal,

técnica y administrativa, para el desarrollo y ejecucion de la accion habitacional;

XVIll.- Integracion de una red _de productores y distribuidores de materiales y
componentes de la vivienda para que apoyen los procesos de produccion social

de vivienda;

XIX.- Destinar recursos a la investigacion tecnoldgica, a la innovacién y

promocion de sistemas constructivos socialmente apropiados;

XX.- Promover y estimular la produccién y distribucion de_ maleriales vy
elementos para_la construccion de vivienda de caracter innovador, a efecto de

reducir costos;

XXl.- La difusion v la_informacién de los programas publicos de vivienda, con

obielo de un migjor conocinienlu por los benelficiarios;

XXll.- Generar una base estadistica habitacional en el Distrito ‘Federal que
incluye tanto a los diferentes productores como a los beneficiarios para mejorar
la politica, el programa y las acciones habitacionales.”

Los lineamientos enumerados, son apegados a lo que establece la Ley
de la materia en su ambito Federal, pero cabe hacer la reflexién sobre algunos
puntos importantes, como el ahorro para vivienda, el cual me parece
importante, pero es de considerarse que una familia de ingresos minimos, que
tiene gastos mas inmediatos, como comida, alojamiento (pago de renta), gastos
escolares, vestido y un sin fin de gastos adicionales, pueda ahorrar, es decir la
misma situacion econdmica que prevalece en el pais, afecta a.todos los
habitantes, incluyendo los del Distrito Federal, impidiendo de una u otra manera




la posibilidad de ahorro; se habla también de una simplificacion de los tramites
para la consecucion de una vivienda, pero la realidad es que la "tramitologia” a
que nos enfrentamos, es bastante complicada y tardada, por ejemplo, desde la
adquisicion de un terreno, ya sea regularizado o irregular, la escrituracién con
notario publico, o en su caso regularizacion con Corrett, después la obtencidn -
de permisos y licencias para la construccion, ante SEDUVI y ante las

Delegaciones Politicas, que implica mas tramites, en el caso de constructores,

si se construye como particular también el problema de la falta de control en los i

precios de los materiales; asi también si se adquiere una vivienda ya

construida, los tramites ante las dependencias oficiales o privadas, es también S

complicada por la serie de requisitos que hay que presentar y sobre todo "
acreditar ingresos, que podrian suponer el no necesitar el crédito, por lo queb
para ser merecedor de un crédito pasa mucho tiempo, inclusive afios para ser:
sujeto beneficiado; Por otro lado la construccién de vivienda en renta, har_
decaido enormemente, ya que el impuesto predial, tomando como base:{as
rentas, es excesivamente alto, originando que los inversionistas, ya no
consfruyan vivienda para renta, y que lo que se construya, sean inmuebles
comerciales, a manera de que sean rentados a mejor valor y se obtenga una

mas adecuada ganancia, dejando relegada la cuestion habitacional.

La generacion de vivienda por parte del sector privado se reactivara, solo
cuando sea atractiva a los ojos de los inverslonistas, los cuales veran un mejor
beneficio, cuando puedan construir en mayor volumen; aunque su ganancia sea
menor, pero a futuro se beneficiaran ambas 'paﬂes,, el cbnstkuctor edificando
casas mas econdmicas en sus procesos constructivos o con beneficios fiscales,
o inclusive en la simplificacion de los tramites administrativos y las familias
obteniendo casas o departamentos de calidad a menor precio, redundando en
la reactivacion de la economia de la construccion y beneficiAndose todos los

actores, gobierno, iniciativa privada y consumidor.

229




: E! suelo a utilizar, es de suma importancia, ya que sx es escaso es.
demasmdo alto su precio, redundando en el consumldor fnal que es quien )
realmente lo paga; el siguiente articulo, regula los Iineamnentos a seguir para la

obtencion de reservas territoriales:

"Artlculo 20.- El Programa de Vivienda comprende las siguientes previsiones

sobre suelo urbano:

.- La adguisicion de suelo, se hara como lo establece el Programa General de
Desarrollo Urbano del Distrito Federal en zonas con potencial de desarrollo, de

mejoramiento_y de reciclamiento, mismos que definen la densidad e _intensidad

de uso;

Il.- La conformacion de un inventario de informacion_publica que contendra

requerimientos, cardaclerislicas,  dispunibilidades, dalus  economicos y
catasltrales del suelo de uso habitacional del Distrito Federal;

lll.- Las medidas de simplificacion del proceso _de desincorporacion y

enajenacion de las reservas territoriales del Gobierno del Distrito Federal;

IV.- Los criterios para la conformacion y consolidacion de una Bolsa de Suelo
Urbano e Inmuebles Habitacionales con viabilidad técnica y_juridica para el
desarrollo habitacional, que evite la especulacion de suelo urbano y el
crecimiento urbano en zona de reserva, en concordancia con los diferentes
Programas de Desarrollo Urbano y Proteccion Ecolégica del Distrito Federal;




V.- Las previsiones_de suelo para la dotacién de infraestructura, equinamiento,

servicios y fomenlo del pequerdo comercio necesario en_ los espucios

habitacionales.

Vi.- Se integrara una Bolsa de Suelo Urbano de inmuebles y suelo ocioso de la

ciudad; se consideran como tales los predios con rezago en el cumplimiento de

sus obligaciones fiscales por mas de cinco arios;

Vil.- Las medidas para adquirir las vecindades e /nmuebles en alto rlesgol como. R
componente de la Bolsa de Suelo. : -

La reserva territorial, en un lugar como el Distrito Federal, es !irriitada.
debido a la incontrolada ocupacion de terrenos durante muchos afios, pero una
solucion es precisamente el reutilizar terrenos baldios, que se encuentren en
zonas ya pobladas y con los servicios necesarios, por ejemplo en el Centro de
la Ciudad ue Mexico, como pueden ser terrenos afectados por los sismos de
1985 y vecindades dafadas, las cuales pueden utilizarse para construir
viviendas, lo cual evitaria en gran medida la especulacion en el valor del suelo

en estas zonas.

"Articulo 28.- Para el financiamiento a la produccion y adquisicién de vivienda,

se impulsaran las siguientes medidas:

I.- Diversificar los esquemas de financiamiento, de conformidad con los niveles

de ingresos de la poblacion que se busca beneficiar;

I1.- Mejorar y ampiliar las fuentes de fondeo y los esquemas de. ﬁnénéiamiéhto;
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11l.- Fomentar la utilizacion de los recursos del mercado de dinero que permitan
un flujo constante de_financiamiento a larqo plazo, con_costos de intermediacion
financiera competitivos;

IV.- Impulsar el fortalecimiento del mercado secundario de hipotecas, que
mediante la movilizacion de la inversion en las carteras hipotecarias, permita

ampliar la fuente de financiamientos;

V.- Fomentar la _participacion de mas y diversos intermediarios financieros, a

efecto de generar una mayor. competitividad en el sector.

Obtener el financiamiento para vivienda, no es cosa facil, mientras la
situacion econdomica no cambie para mejorar, el conseguir recursos financiados,
es muy dificil; tanto el sector publico como el privado, deben considerar el
financiamiento de vivienda como un negocio redituable, sobre todo en la
recuperacion de cartera, ya que esto permitira nuevas y mas grandes
inversiones, beneficiando a nuevas familias.

El siguiente articulo, nos sefiala las formas de financiar la vivienda en el

Distrito Federal y son:

"Articulo 29.- El Programa de Vivienda se efecutara de acuerdo a Ias s:gwentes

modalidades individuales o colectivas de fil nanc:amlento

l.- Crédito_o préstamo con garantia thotecarla, o!orgado por partlculares y/o
por el sistema bancario;

11.- Inversién directa del Gobierno de la C/udad cuya aplrcac:on se haréa a través .

del Instituto;
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lll.- Inversidn de otros organismos publicos federales de vivienda, que _operan
en el Distrito Federal; TN R AR

IV.- Inversion_mixta, del Gobierrio. del
privado y otras fuentes de financiamiento;

(str}'tot‘Fédeiral ‘v ap orleé del_sector

V.- Ahorro colectivo de Ios‘béheﬁbiéiios}*
Vi.- Otros fondos.”

El financiamiento regular, es el Crédito o Préstamo con garantia
hipotecaria (la garantia es el propio inmueble), lo otorgan principalmente los
particulares y en menor grado el gobierno de la Ciudad, pero lo que considero
incrementaria enormemente la cantidad de viviendas financiadas, seria el lograr
beneticios a en la adquisicion de terrenos, asi como el pago de menores
impuestos, como predial, también facilidades para regularizar y escriturar las
propiedades, que en forma general bajen el costo total de las viviendas,
permitiendo otorgar mas créditos a un mayor nimero de familias y permitiendo
que la recuperacion de cartera vencida se logre en un porcentaje mayor, al

pagar cantidades mas acordes con los ingresos familiares.

"Articulo 43.- El Gobierno del Distrito Federal concedera a través de sus

dependencias_y organismos los beneficios, estimulos y facilidades que_se

consignan en esta Ley, en el Codigo Financiero, asi como las contenidas en

otras disposiciones legales y administrativas vigentes.
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El Jefe de Gobierno, en conformidad con sus atribuciones podra emitir los
acuerdos _administrativos _y/o fiscales que considere pertinentes para la

promocion de la vivienda.”

"Articulo 44.- Los programas de construccién de viviendas para la venta
promovidos por el sector privado podrén qgozar de los beneficios, exenciones y
aplicacion de los subsidios y facilidades administrativas que emita el Jefe de
Gobierno, siempre y cuando estén previamente registrados y calificados por el

Instituto y se incluyan en el contexto de los programas de vivienda."”

Mas que querer asumir, la titularidad de campahas populistas, para
resolver otros problemas, como el segundo piso del Viaducto o el Periférico; si
el titular del Gobierno del Distrito Federal, pretendiera dar un verdadero apoyo a
las clases mas necesitadas, estableceria mas estimulos y facilidades para los
sectores encargados de la vivienda, tanto oficiales como privados, lo que
reactivaria al seclul de la conslruccion y atraeria a inversionistas para el sector

vivienda.

En general, considero que, la Ley de Vivienda para el Distrito Federal,
contiene una serie de normas juridicas, cercanas a la realidad del problema
habitacional, pero como siempre en la aplicacion de la Ley, o en la toma de
decisiones por parte de los actores facultados para tal fin, es en donde Ila
poblacidon encuentra obstaculos, que complican- conjuntamente -con la

ignorancia en general el que las familias puedan obtener una vivienda.
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Otro ordenamiento legal de importancia es la Ley de Desarrollo Urbaho
del " Distrito Federal, al regular el ordenamiento territorial, el: cual ‘esl'uvp :
olvidado durante‘muchos afios, resultando en la problematica actual qiue"ailbqtviléja,
a la Ciudad de México; en forma especifica su primer articulo dice a la letra: . k

"Articulo 1°.- La presente Ley es de orden publico e interés social, y liehe por

objeto:

.- Fijar las normas basicas para planear, programar y reqular el ordenamiento
territorial y el desarrollo,_mejoramiento, conservacion y crecimiento urbanos del

Distrito Federal.

Il.- Determinar los usos, destinos y reservas del suelo, su_clasificacién y

Zonificacion; y

li1.- Establecer las_normas y principios basicos mediante los cuales se llevara a
cabo el desarrollo urbano;"

El crecimiento urbano rebaso desde hace muchos afos, la capacidad de
los Gobiernos del Distrito Federal para controlarlo, la planeacion que se pusda
hacer para el futuro, debe satisfacer las necesidades de una poblacién en
franco crecimiento, asimismo se deben considerar los usos y destinos del suelo
de una manera logica y real a efecto de promover no solo la vivienda, sino
también considerar el uso comercial que puede llevar aparejado, asi como las
posibles fuentes de trabajo, para evitar los largos traslados para la gente que
trabaja o para aquellos que se dedican al comercio. v I

Dentro de los principales objetos de la Ley en analisis encontramos:



"Articulo 2°.- La planeacion del desarrollo urbano y el ordenamiento territorial
del Distrito Federal, tienen por objeto mejorar el nivel y calidad de vida de la

poblacién urbana y rural, a través de:

lil.- La_requlacion del mercado inmobiliario_evitando la_apropiacion indebida, de
inmuebles destinados a la vivienda de interés social y popular, y a los servicios
Yy equipamiento; asi como la destruccion de los monumentos arqueolégicos,
artisticos e historicos y de las zonas donde éstos se encuentran, en
coordinacion con los Institutos: Nacionales de Antropologia e Historia y
Nacional de Bellas Artes, de conformidad con la Ley Federal Sobre
Monumentos y Zonas Arqueolégicos, Artisticos e Historicos; asi como del
patrimonio cultural urbano, en coordinacion con la Secretaria de Desarrollo

Social y promoviendo zonas para el desarrollo econémico;

V.- La distribucion armoénica de la poblacion, el acceso equitativo a la vivienda,
servicios, infraestiuciuia y equipaiiernlo, asi conio la distribucion equilibrada de

los mismos en el Distrito Federal;

V.- Propiciar el arraigo_de_la poblacion y redensificacién en las deleqaciones
centrales del Distrito Federal, y la disminucion del proceso de migracion hacia

los municipios metropolitanos de las entidades federativas vecinas;

VIl.- Optimizar el ordenamiento territorial y el aprovechamiento del suelo;

Xll.- El_mejoramiento de las zonas habitacionales deterioradas fisica‘ o

funcionalmente, donde habita poblacién de bajos ingresos; y

La regulacién del mercado inmobiliario, para evitar asentamientos

iregulares es importante, desgraciadamente la cantidad .. de . personas
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necesitadas de vivienda, es mayor que la que se puede atender, ya sea por la
iniciativa privada, social o por el propio gobierno local, ocasionando invasiones
de predios y de reservas territoriales destinadas a la proteccion ecoldgica;
también es importante sefalar que los propietarios de inmuebles habitacionales,
prefieren cambiar el uso de suelo de habitacional, por comercial, por ser este
ultimo mas rentable, ocasionando que se reduzcan las posibilidades de invertir
en vivienda. Otro punto interesante es que se busca una distribucion armonica
de la poblacion, en todo el territorio de la Ciudad de México, es decir que exista
una proporcidon habitacional y de ocupacion en todas las Delegaciones,
distribuyendo la obligacidon de proporcionar servicios urbanos a todas de
manera proporcional, y no solo a determinadas delegaciones, las cuales se han -
vuelto o completamente habitacionales o netamente comerciales; el mas
constante lineamiento que encuentro en la regulacidon de la actiyidad
habitacional, es que cualquier persona tenga acceso a los financiamientos para

la obtencion de vivienda, tanto a nivel federal como local, lo cual considero. "

ideal, si las jamilias tienen una vivienda propia, se propicia el arraigo de:las .

mismas y muy probablemente de sus descendientes, al lugar que habitaran 'qu' -
afos, no hay que olvidar que por ejemplo en le centro histérico, una gran
cantidad de familias tuvieron que dejarlo, ya fuese por los sismos de 1985 6 por
la sobreutilizacion del centro, como lugar de comercio y de almacenaje de
mercancias, lo cual obligo a muchas tamilias que no eran propietarias a
establecerse en otras delegaciones o en la zona conurbada del Estado de

México.

"Articulo 75.- La Administracion Publica del Distrito Federal apoyara y
promovera la participacion de los _sectores social y privado en el desarrollo
urbano, ajustandose a las disposiciones de los programas.”
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"Articulo 76.- La_Administracion Publica _del Distrito Federal apoyara y
promovera la participacion social y privada en los proyectos, en la construccion
y rehabilitacion de vivienda de interés social y popular; en el financiamiento,

construccion y operacion de proyectos de infraestructura, equipamiento y

prestacion de _servicios publicos __urbanos, habitacionales, industriales,

comerciales; en la determinacion, conservacion y consolidacion de la
espacialidad, la imagen y el paisaje urbano de la Ciudad y de su patrimonio
arqueologico, histoérico, artistico y cultural; recrealivos y turisticos; proyectos
eslratégicos urbanos; la regeneracion y conservacion del Distrito Federal, y la
prevencion, control y atencion de riesgos, contingencias naturales y urbanas.”

En conclusién a esta ley, la coordinacion y los apoyos a nivei federal y..
local, que pueda tener la iniciativa privada, son de suma importancia, ya que la
administracion publica tanto federal como local han relegado la'fuhc‘ién'de
constructor a la iniciativa privada, y mientras se tengan estimulos a esta
aclivivad, habra mayor inversion y los beneficiados seran las famlllas como

consumidores finales.

Otra Ley a considerar, es la Ley de Desarrollo Social para‘el-bistrito
Federal, la cual contiene la obligacién del Gobierno del Distfito' Federal de
. cuidar el cumplimiento de los derechos’ sociales, el artfculo pnmero dlce ala

letra:

"Articulo 1°.- Las disposiciones de la presente ley son de orden publico e interés
social y tiene por objeto promover, proteger y garantizar el cumplimiento de los
derechos sociales de los _habitantes del Distrito Federal, _estableciendo

mecanismos_para que el Gobiernoc del Distrito Federal cumpla de manera

eficiente su responsabilidad en el Desarrollo Social.”
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Si extendemos la garantia constitucional, contenida el articulo Cuarto,
respecto ala vuvienda al ambito local, encontramos que el derecho a la
‘vnvienda es- un derecho social, el cual ademas permite el desarrollo social de Ia

’comunidad en su totalidad.

;U‘na deﬂnncuén de desarrollo social la da el articulo tercero del proplo

ordenamiento~

‘"‘Ar'ﬁéulo 3°.- Para los efectos de la presente Ley se entendera por:

VI.- Desarrollo Social: Es el proceso de_realizacion de los derechos de la

poblacion _mediante el cual_se fomenta el mejoramiento integral de las

condiciones de vida, a través _de la obtencion y desarrollo de habilidades asi

como la creacion de oportunidades sociales, la erradicacion de la desiqualdad y

de la exclusion e _inequidad social entre individuos y grupos, con el fin de lograr

sy incorperacion plena a la vida ccendmica, sccial v cultural,”

La vivienda, otorga a sus propietarios, una seguridad juridica, que les
permite desarrollarse en otros dmbitos, como lo previene el articulo cuarto:

"Articulo 4°.- Las premisas de los aspectos del Desarrollo Social son:

I.- Satisfacer las necesidades materiales basicas de la poblacion, e'serit:'ialmente

en los ambitos de alimentacion, salud educacion, V/wenda e /nfraesrruclura

. soc:/al "

Ligando la Ley de Desarrollo Soclal para el Dnstrlto Federal con el
: Estatuto de Gobierno del Dlstnto Federal encontramos que'
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"Articulo 16.- En el Distrito Federal todas las personas gozan de las garantias

que otorga la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. Ademas
tendran los derechos y obligaciones que establecen este Estatuto y las leyes

correspondientes.”

En concordancia con el Pacto Federal, la Constitucién General, que es la
que otorga las garantias individuales y en este caso la-garantia social de poder
acceder a una vivienda, es reforzada por la legislacion local, por lo que por el
simpie hecho de vivir en el Distrito Federal, somos acreedores a los mismos
derechos y obligaciones, que cualquier habitante, asi como a la proteccion de la

ley local, como lo establece el siguiente articulo:

"Articulo 17.- Los habitantes del Distrito Federal, en los términos y condiciones

que las leyes establezcan, tienen derecho a:

l.- La proleciion de las leyes, reglamentos vy demas normas juridicas que rijan

en el mismo;"

También encontramos dentro de este ordenamiento, a la Asamblea
lLegislativa del Distrito Federal, la cual esta facultada para legislar en materia de
vivienda, lo cual esta establecido en los siguientes articulos:

"Articulo 36.- La funcion legisiativa del Distrito Federal corresponde a’ la
Asamblea Legislativa en las materias que expresamente le confiere : la

Constitucién Polijtica de los Estados Unidos Mexicanos.”

"Articulo 42.- LLa Asamnblea Legislé!iva tiene facultades para:.
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XIV.- Legislar en materia de planeacion del desarrollo; en desarrollo urbano,
particularmente en el uso del suelo; preservacion del medio ambiente y
proteccién ecolégica; vivienda; construcciones y edificaciones; vias publicas,
transito y estacionamientos; adquisiciones y obras publicas; y sobre
explotacion, uso y aprovechamiento de los bienes del patrimonio del Distrito

Federal;"”

Asimismo la Ley Organica de la Asamblea Legislativa del Distrito

Federal, establece en su articulo séptimo que:

"Articulo 7°.- La Asamblea Legislativa es el érgano local de gobierno del Distrito

Federal al que le_corresponde la funcién legislativa del Distrito Federal,_en las
materias que la Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos le

otorga, asi como ejercer las demés atribuciones que le confiere la presente ley."

Y dentro de las facultades que le otorga el articulo 122 Consiitucional, en

su fraccion V, inciso j, se encuentran legislar:

“en materia de planeacion del desarrollo; desarrolld urbano, particularmente en
uso del suelo; preservacion del medio arﬁbienle Yy proteccién ecoldgica;
vivienda; construcciones y ediﬁca'ciones;' '_vlas . pdb/icas; transito,
estacionamientos; adquisiciones y obra . publica; sobre explotacion, uso y
aprovechamiento de los bienes del Patrimonio del Distrito Federal.”

La Asamblea Legislativa del . Distrito - Federal, - puede establecer
Comisiones, como la de vivienda, que se trato en este capitulo, con fundamento
en el articulo 48 de la Ley Organica, como se transcribe.

"Articulo 48.- Las comis[ongs ordinarias seran las siguientes:
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I. . Abasto y Distribucion de Alimentos; Administracion Publica Local;
Administracién y Procuracion de Justicia; Atencion a la Tercera Edad, Jubilados
y Pensionados; Atencion Especial a Grupos Vulnerables; Ciencia, Tecnologia e
Informatica; Deporte y Recreacion; Derechos Humanos; Desarrollo
Metropolitano; Desarrollo Rural; Desarrollo Social; Desarrollo Urbano vy
Establecimiento de Reservas _Territoriales; Educacion; Equidad y Género;
Estudios Legislativos y Practicas Parlamentarias; Fomento Cultural; Fomento
Econdmico; Hacienda; Juventud; Notariado,; Participacion Ciudadana; Poblacion
y Desarrolio; por los Derechos e Integracion de las Personas con Discapacidad;
Preservacion del Medio Ambiente y Proteccion Ecologica; Presupuesto y
Cuenta Publica; Proteccion al Empleo y Prevision Social; Proteccion Civil; Salud
y Asistencia Social; Seguridad Publica;, Turismo; Uso y Aprovechamiento de'
Bienes y Servicios Publicos; Vialidad y Transito Urbanos; y Vivienda;"”

También encontramos en la legislacion local, algunos ordenamientos que -
tienen relacion con la vivienda, como el Reglamento de Construcciones para el
Distrito Federal, el cual comprende las licencias y permisos para edificar
vivienda, con relacion a las autorizaciones que otorgue SEDUVI, para el efecto;
asi también encontramos la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles
para el Distrito Federal, que regula la convivencia entre los habitantes de los
inmuebles que se encuentran bajo este régimen de propiedad, de los cuales
cabe expresar que la cultura condominal es casi nula, ya que la mayor parte de
las Unidades Habitacionales, que se encuentran constituidas como condominio,
presentan graves problemas de conservacion, debido a la falta de pago de las
aportaciones condominales, ocasionando el deterioro de los inmuebles y la falta
de servicios minimos, en perjuicio de los propios habitantes y del valor del

inmueble.
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3.- Consideraciones finales al cuarto capitulo.

Los organismos de vivienda, han sido diversos, desgraciadamente su
surgimiento es mas bien reciente. Es de considerarse, que a partir de los afios
setenta la funcién de estos organismos da inicio, algunos con mediano éxito y
otros condenados al fracaso, pero es importante el rescatar las experiencias
mas positivas en materia de vivienda y retomarlas, sin filiacion partidista ni de

grupo, solo buscando el beneficio de la poblacién.

Asimismo, la Legislacion existente es muy extensa, tanto a nivel federal
como local, lo que permite la creacion de mecanismos para la obtencion de
vivienda, lo unico que hace falta es aplicar la propia ley y buscar la cooperacion
de los distintos niveles de gobierno a fin de lograr el objetivo para el cual se
crearon estas leyes: el obtener vivienda para el mayor nimero de familias

mexicanas.
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CONCLUSIONES.



PRIMERA.- CRECIMIENTO DEMOGRAFICO.

El crecimiento demografico en México, ha sobrepasado la capacidad de los
gobiernos pasados y presentes, para construir y otorgar vivienda. La proporcion
de la poblacion en edad de formar una familia (alrededor del sesenta porciento
de la poblacién es menor de treinta afos), es de las mas elevadas en la historia

del pais, aumentando el rezago habitacional existente.

SEGUNDA.- REZAGO EN VIVIENDA.

Durante el periodo de 1990 a 2000, el rezago de vivienda se calculé en Cuatro
Millones de Viviendas. Esto se debié a diversos factores, como carencia de
suelo habitacional, multiplicidad en la gravacién fiscal, tramilacién excesiva en
los organismos encargados de otorgar vivienda, insuficientes recursos
crediticios, elevados precios tanto de materiales como de viviendas terminadas;
situaciéon agravada por la devaluacién de la moneda y la limitada afluencia de
recursos financieros, que en 1994, incrementaron el costo del dinero y por ende
los prestamos hipotecarios y los servicios bancarios, repercutiendo en el costo.

total de los inmuebles.

TERCERA.- AUTOCONSTRUCCION. S i
La autoconstruccidn de vivienda, se ha visto como un mal n'eéreéario, porque ho
ha habido una adecuada planeacién; si se prestara ‘a‘yﬁdéw Até‘cynica ‘a:los
propietarios de predios, que quisieran autoconstruir, y se les proporcioharan ', :
proyectos arquitectonicas adecuados, al lugar en que se pretenda construir, asi .

como el acceso a mercados de materiales a bajo costo, una gran proporcion de '
viviendas se autoconstruirian con los requerimientos basicos, para considerar,

estas casas como proyectos de buena calidad y a bajo costo.

245




CUARTA.- PROPIEDAD EN CONDOMINIO.

Las Unidades Habitacionales, han sido una buena soluciéon al problema de
vivienda, en cuanto al aprovechamiento de espacio y a la prestacién de
servicios en general. Pero lo que ha significado un problema, es la falta de
mantenimiento en estas unidades que se rigen bajo el Régimen de Propiedad
en Condominio, confio que con las modificaciones a la Ley de la materia de
fecha 16 de Enero de 2003, se tome una plena conciencia, por parte de los
habitantes de estos conjuntos, de la importancia de cumplir con sus’ :
aportaciones y llevar una buena convivencia vecinal, porque por la faita de
suelo para vivienda, construir en condominio es la mejor opcion.

QUINTA.- INGRESOS FAMILIARES )

La vivienda es un parametro, para medir el bienestar 'dye'r una sociedad.
Desafortunadamente en la nuestra, encontramos un grave‘ rezago no solo en la
vivienda sino en la situacion econémica de las familiasr.rdé las cuales el 43%
porciento de las familias mexicanas tiene ingresos fam'lliares por debajo de los

dos salarios minimos mensuales.

SEXTA.- ZONA CONURBADA., - -

La conurbacion de la Ciudad de México, arroja 44 M'unicipi‘osAy' Délegaciones de
la zona metropolitana;la realidad es que no existe plahe_aci.én‘&njunta entre los
mismos, lo cual ocasiona problemas de vialidad, de’ prestacion de servicios,
como agua potable, alcantarillado, vigilancia, electricidad, servicios de limpia,

asentamientos irregulares y muchos mas.

SEPTIMA.- HACINAMIENTO.

El bhacinamiento, ocasiona graves problemas de . convivencia entre los
habitantes de la vivienda, lo cual repercute{ en  violencia intrafamiliar y en
ocasiones hasta la comisién de delitos sobre todo:de caracter sexual y de'la
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integridad fisica de las personas. Es importante sefalar que el hacinamiento no
solo se da en la vivienda, sino en los lugares piblicos y comunes de la Ciudad.

OCTAVA.- DESIGUALDAD SOCIAL.

La desigualdad social se ve acentuada, en los asentamientos urbanos, en
donde podemos ver una colonia o fraccionamiento de lujo, que cuenta con
todos los servicios como drenaje, servicio de limpia, agua, electricidad, y un
asentamiento irregular que no cuenta con ningln servicio a pesar de que solo
los divide una barda o una calle. Esta situacion ha sido originada por la falta de
planeacion en la urbanizacion, asi como en las irregularidades que han existido

a lo largo de los afios en la tenencia de la tierra.

NOVENA.- TERREMOTO DE 1985.

El sismo del 19 de Septiembre de 1985, trajo consigo cincuenta mil
damnificados y cien mil viviendas daiadas, que aunadas al rezago ,h}abitaciohal i
existente en ese entonces, agravaron la situacion -habitacional..Es de hacer

mencion que todavia existen hoy dia, campamentos ‘dé 7’damﬁirf_vi<':5§ibbs', ‘los’

cuales carecen de vivienda.

DECIMA.- INDIGENTES Y NINOS DE LA CALLE. RN

Juridicamente toda persona tiene los mismos derechos'y obligaciones; pero al
parecer para los organismos gubernamentales no es asi. En nuestros dias no
otorga al ser humano su justo valor. El INEGI, no contempla a los indigentes, ni
a los nifios de la calle en sus censos, la razén: no tienen una casa donde vivir.
Para ellos la obtencién de una casa es mas complicada dentro de un aparato

burocratico en donde no existen.
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DECIMA PRIMERA.- DIGNIDAD Y DECORO DE LA VIVIENDA.

El decoro y dignidad de una vivienda, como lo sefala el precepto constitucional,
se adquiere al cumplir con los requisitos basicos y minimos de bienestar, que
permitan el desarrollo de los individuos que la habitan, otorgando proteccion,
higiene, privacidad, comodidad y funcionalidad, localizacién y seguridad juridica

en la tenencia.

DECIMA SEGUNDA.- ANALISIS CONSTITUCIONAL.

Dentro de las constituciones del siglo XIX, no se encuentra ningtn articulo
constitucional que se refiera a la vivienda directamente, la tutela era hacia la
garantia de la propiedad privada. No es hasta los albores de este siglo que 'sé‘ -
comienza a pensar en los derechos sociales, los cuales se plasman en la
Constitucion de 1917, y muy concretamente respecto a la vivienda en su
articulo 123, fraccion Xll, en donde los patrones estaban obligados a
proporcionar habitaciones comodas e higiénicas, a cambio de una renta no
mayor del punto cinco porciento del valor del inmueble, desgraciadamente
durante mucho tiempo no se establecid la manera de hacer efectivo este
precepto. Pero independientemente de lo anterior la constitucion mexicana de
1917, fue la primera en el mundo que establecié los derechos sociales dentro

de su articulado, siendo modelo para muchas otras en el mundo.

DECIMA TERCERA.- ARTICULO 123 CONSTITUCIONAL.

Es hasta 1972, en que se modifica la constitucidn en su articulo 123,
trasladando la obligaciéon de la vivienda al Estado, liberando a los patrones por
medio de la creacion del INFONAVIT, encargandose desde entonces de

manejar los recursos generados por las aportaciones.
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DECIMA CUARTA.- ARTICULO 4° CONSTITUCIONAL.

En Febrero 7 de 1983, se adiciona al articulo 4° constitucional, su parrafo sexto,
otorgando el derecho a toda familia a disfrutar de vivienda digna y decorosa, asi
como la obligacién del Estado de establecer a través de la Ley, los instrumentos
y apoyos necesarios para alcanzar este objetivo. Desgraciadamente no se ha
podido alcanzar tal objetivo, ya que pasaron muchos afios, (sesenta y seis para
ser exactos), para ver plasmado un ideal del constituyente de 1917, y la
situacion econdmica del pais no ha sido la adecuada para dar un exacto
cumplimiento a los programas de vivienda, aunado a los manejos inadecuados

de los recursos destinados para tal fin.

DECIMA QUINTA.- LA VIVIENDA EN CHILE.

En Chile, se han creado figuras interesantes, respecto a la obtencién de
vivienda, que pudieran ser aproVechadas como los programas . de
autoconstruccién, o cajas de ahorro para vivienda. Actualmente se aplican
programas de vivienda basica, apoyando con incentivos a la iniciativa privada,
para la construccion de vivienda, o se fomenta la autoconstruccion a través del
programa de vivienda progresiva, y su programa mas reciente, el de Leasing
Habitacional o Sistema de Arrendamiento de viviendas con Promesa de
Compraventa, que da oportunidad a la iniciativa privada de ofrecer vivienda a
un sector medio de la poblacion. Concretando estos programas el Ministerio de
Vivienda Urbanismo y Servicios de Chile, no solo busca que el segmento de la
poblacion de mas bajos. mgresos obtenga vivienda, sino que sus programas
abarquen también "la . creacién .de . vialidades, pavimentacién de calles,

equipamiento urbano y ‘todos

'los serwcws necesarios para una buena
convivencia. Por o anterlor consudero' pertlnente tomar como ejemplo el caso

chileno y adecuar sus fguras a nuestras necesidades.
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DECIMA SEXTA.- LA ViVIENDA EN CUBA.

El gobierno de Castro, es préctlcamente el unlco productor ‘de vivienda, a°|
como el encargado de su distribucion y mantemmlento Las decisiones que se
tomaron para dotar de vivienda a la poblacién no han sido muy afonunadas,
como ia confiscacion de tierras y propiedades, tanto de las personas que se
qguedaron en la isla y las que escaparon, utilizandose para construir proyectos
estatales, los cuales tenian rentas bajas. Las decisiones econdmicas, han
repercutido en la vivienda, ocasionando un grave recorte a la inversion en
construccion y mantenimiento de las viviendas. considero que ni aun con la
inversion de capital extranjero en el mejoramiento de viviendas, el estado
Cubano resuelva su déficit habitacional.

DECIMA SEPTIMA.- LA VIVIENDA EN ESPANA.

El caso esparol, en cuanto a la problematica de vivienda, no es menos
diferente que los casos de otros paises: falta de recursos financieros, malas
administraciones, faita de urbanizacion, construccion de desarrollos urbanos de
mala calidad, un gran incremento, en los precios de la vivienda, haciendo
inaccesible para muchas familias, la obtencion de una vivienda en renta o
venta. En la actualidad se busca fomentar la oferta de suelo urbanizado a
menor costo posible, apoyado con regimenes especiales de proteccion y
ayudas publicas, asi como coordinar la accion de la administracion publica, con
los distintos agentes sociales y privados; asimismo se propone la reutilizacion
del parque de viviendas existentes, a manera de fomentar la repoblacién de
barrios histéricos, y reservar el diez porciento de la construccion de vivienda de
interés social para personas de muy bajos recursos, que han sido excluidos de
otros programas; Por ultimo se propone dar impulso al alquiler de viviendas a
través de beneficios fiscales y fomentar la autoconstruccion, ejemplos que
podriamos aprovechar en el caso mexicano. ’
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DECIMA OCTAVA.- INFONAVIT. )
Desde su creacion, se caracterizd por la fuerte inversion en vivienda que el
Estado ha realizado, aunque no_ha sido suficiente para dar fin. al rezégo
habitacional tan fuerte; desde 1992 el Instituto propicia una reforma para
desenvolverse esencialmente como organismo financiero, buscando multiplicar
el nimero de créditos para vivienda, el problema esencial del INFONAVIT
persiste y se ubica, en que sus politicas y mecanismos operativos no expresan
la gran diversidad de su poblacion derechohabiente en términos de niveles de
ingreso, estabilidad laboral, organizacion, opciones de acceso a vivienda,
capacidad de gestion y articulacion con otros grupos sociales y aunque todavia
le falta mucho el INFONAVIT, en nuestros dias es el organismo de vivienda,
que mas viviendas a construido, otorgado, o financiado a lo largo de su
existencia, por lo que estimo que, le falta solo, una buena administracion
apegada a derecho para cumplir cabalmente su cbmetido.

DECIMA NOVENA.- FOVISSSTE.

El manejo ineficiente del FOVISSSTE, ocasiono con el tiempo, su
descapitalizacion e incapacidad para lograr un nivel aceptable de atencién a la
demanda de vivienda de su poblacion objetivo ya que la tendencia de
FOVISSSTE pareciera estar enfocada hacia los empleados federales de
ingresos medios, a costa del segmento mayoritario de menores ingresos.

VIGESIMA.- FOVI. .

El FOVI, expresa la politica estatal, de fomentar el ahorro en la banca, y tratar
de reactivar el sector de la construccion para generar empleos y fomentar la
economia a través del consumo de materiales y servicios, tratando de resolver
la demanda de vivienda terminada a través de los promotores privados.
Infortunadamente la falta de recursos y la situacion econdmica del pais
obligaron al FOV! a concentrarse én los estratos medios, en detrimento de los
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candidatos de bajos ingresos, el cuestionamiento central al esquema FOVI, es
que no esta dirigido hacia la demanda mas numerosa, importante y urgente, en
términos sociales. Para producir mas vivienda en Mékiéo se requiere destinar
mas dinero al crédito hipotecario, pero este crédito debe ser recuperable, con
plazos mas amplios e intereses mas bajos, asi como exenciones fiscales que
beneficien al consumidor final. '

VIGESIMA PRIMERA.- INVI.

La intencion del INVI, es centralizar a todos y cada uno de los organismos de
vivienda del Distrito Federal y ser el organizador de las funciones a realizar, por
lo que es muy pronto para constatar los resultados que pudiera arrojar con sus
programas.

VIGESIMA SEGUNDA.- FIVIDESU.

El FIVIDESU, fue creado por el Gobierno Federal con la misién de dotar de
vivienda digna a la poblacion del Distrito Federal, trabajando con grupos de
solicitantes de créditos para la construccién, mejoramiento y restauracion de la
vivienda popular; infortunadamente sé subsidiaba alrededor de un 40% del valor
de cada vivienda, originando descapitalizacidon en sus recursos, dejando fuera a
las familias con menores ingresos, ocasionando que no se cumplleran los

objetivos para los cuales fue creado el fideicomiso.

VIGESIMA TERCERA.- FICAPRO.

Su objetivo fue, el financiamiento para la adquisicion en propiedad de las
viviendas en renta, con preferencia para las de renta congelada y a favor de los
arrendatarios. Lo rescatable que pudiera ser aprovechado por otros programas,
* es que el Fideicomiso, otorgaba subsidios, en conceptos como Impuesto
Predial, Aprovechamiento de Agua, Impuesto sobre Adquisicién de Bienes
Inmuebles, Contribucién de Mejoras, Derechos por Licencias de Construccion y
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Fusidn de Predios, Alineamiento y Numero Oficial y Derechos del Registrip '
Publico de la Propiedad, asi como en el pago de los honorérios—notafigles;
asimismo existian exenciones en el pago de Impuestos a io's'prbpiet'a}ibs: ’
vendedores. Sin embargo el resultado de su madecuado manejo resulto en que
el Fideicomiso fuera inoperable en sus costos'y que no cumpllera con sus
objetivos al no tener recursos para la adqu:sncnon de nuevas propledades sobre

todo vecindades, de las cuales muchas era de'rentas congeladas,

ocasionando su extincidn

VIGESIMA CUARTA.- PROPUESTAS COMISION DE VIVIENDA DE LA
ASAMBLEA LEGISLATIVA. : ’

La actual Comisién de Vivienda de la Asamblea Legiélativa del Distrito Federal,
ha realizado en su gestion tres propuestas de Ley, ‘las,cué|es considero en
forma general pertinentes; pero sobre todo la de la Ley de Propiedad en
Condominio de Inmuebles para el Distrito Federal, la cual considero la mas
pertinente, ya que el condominio es una buena opcidn, que ayudaria a resolver
buena parte de la problemética de vivienda.

VIGESIMA QUINTA.- LEGISLACION FEDERAL Y LOCAL.

La Legislacion vigente, tanto Federal, como del Distrito Federal, con relacidon a
Vivienda, es bastante extensa y completa, ya que abarca un sinfin de
supuestos, desde el uso del suelo, hasta la regulacién y administracion de los
recursos y de los organismos encargados de otorgar vivienda,
desgraciadamente lo que falta es la coordinacion debida entre los distintos
niveles de gobierno, sin importar los intereses partidistas de cada uno de los
actores, ya que el fin maximo que buscan las diversas leyes analizadas es la
procuracion de vivienda para los estratos mas desprotegidos de nuestra
sociedad, para lograr que toda famllla mexlcana tenga una vivienda digna y

decorosa.
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VIGESIMA SEXTA.- COOPERATIVAS DE VIVIENDA.

La sociedad cooperativa, es una figura poco ‘conocida 'y -ulilizada, pero
sabiéndole dar el respaldo debido y la solidéz jdridicé necesaria, seria de gran
utilidad para la obtencién de vivienda por una gran parte de la poblacién.

VIGESIMA SEPTIMA.- SOCIEDADES FINANCIERAS DE OBJETO
LIMITADO. La Ley de Instituciones de Crédito, contempla las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado, (SOFOLES), dedicadas al préstamo hipotecario
de viviendas, y que pueden operar con recursos propios o mediante recursos
del FOVI. Lo anterior abre una posibilidad mas, para las familias de poder
acceder a una vivienda, el inconveniente es que, al ser manejado por
particulares, la vision es netamente mercantil, dejando fuera a una gran parte
de la poblacién, la cual no tiene posibilidades de reunir los requisitos para el
crédito, similares a los de los bancos, pero el estado puede reducir costos
otorgando exenciones fiscales para que sea atractivo para todos los actores.

VIGESIMA OCTAVA.- LEASING INMOBILIARIO.

La Ley General de Organizaciones y Actividades Auxiliares de Crédito, contiene
la figura del Arrendamiento Financiero, o Leasing, que puede ser aplicado a la
vivienda, siendo los contratos de arrendamiento financiero el objetivo mas
importante de este tipo de sociedades mercantiles, pero también la adquisicion
de bienes, no especificando si deben ser muebles o inmuebles, asi como la
obtencion de prestamos y créditos, tanto externos como internos para la
realizacién de su objeto social, lo cual puede aplicarse perfectamente bien a la
vivienda. Considero que esta figura es una opcién muy interesante, ya que en
varios paises del mundo existe, como por ejemplo en Chile y varios de Europa,
siendo una opcién mas de vivienda.
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BEaR L Laa ks

VIGESIMA NOVENA.- OBLIGACION CONSTITUCIONAL DEL ESTADO..

La vivienda se encuentra respaldada constitucionalmente, perq'sonv_ot,ros"
factores los que hacen posible dar cumplimiento al precepto cbnstit’uz':ional,‘, )
entre ellos se encuentra, que los programas de financiamiento séan acceéibles
a la poblacién con ingresos familiares menores a los 2.5 salarios mihinios
mensuales; que exista accesibilidad al suelo urbano, creando las reservas
necesarias, con los servicios indispensables para hacerlo atractivo a los
inversionistas privados o a instituciones publicas dedicadas a la vivienda;
reducir los costos de produccion sin menoscabo de la calidad de los materiales,
asi como de los costos en permisos y licencias para construir; buscar las
innovaciones financieras a modo de hacer mas atractivo y mas seguro para los
inversionistas publicos o privados, el arriesgar su capital, con la seguridad de
recuperar su cartera;, promover el ahorro previo, de particulares para la
obtencidn de vivienda, desgraciadamente la situacion econdémica de nuestro
pais no lo permite; los subsidios mas adecuados, son los fiscales, ya que si bien
el Estado deja de percibir ingresos por concepto de la vivienda en la
construccidn y adquisicion, los percibira posteriormente al reactivar el mercado
inmobiliario; buscar mecanismos de recuperacion efectiva de cartera, que bien
podria ser mediante un estudio socioecondmico previo, a efecto de tener la
seguridad de la recuperacién de créditos, asi como seguros de desempleo para
poder seguir cumpliendo con sus pagos; promover por parte del estado la
inversion privada no solo de instituciones de crédito, sino de particulares que
aporten capitales para la construccién no solo de vivienda en venta, sino en
renta, para ayudar al Estado con su obligacidén de buscar los instrumentos y
apoyos adecuados, para que todas las familias mexicanas logren acceder a una
vivienda y asi obtener la seguridad juridica, que se transforma en beneficio para
nuestro pais.
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