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INTRODUCCTON

"La vivienda es una necesidad bisica cuva sa-
tisfaccidn condiciona a la alimentacién, la salud y la-
educacidén. Es un elemento clave del desarrollo social -
Y, por tanto, se ratificari explicitamente su carficter-
de derecho social de todos los mexicanos™*

La situacidn habitacional en la actualidad --
constituye uno de los problemas fundamentales con los--
que se enfrenta el pafs ¥ en base a ello, resulta por--
dem#s complejo, tanto su planteamlento como las posi---
bles solucicnes o remedios que se puedan proponer, por-
lo que para lograr este objetivo y obtener una visién--
integral que nos amplie el criterio tanto politico y -~
econémico como social y juridico del mismo, debemos acu
dir a los diferentes puntos de vista de cardcter cientf
fico, desde los cuales, cada uno dentro de sus objeti--
vos, métodos y conclusiones, se han de encontrar las --
bases tedrico-pricticas que den solucidén a esta proble-
mética social.

Para ello, hemos dividido nuestro trabajo en-
cuatro grandes rubros - mis uno de conclusiones -, cuyo
ordenamiento, minuciosamente estructurado, facilitard -

al lector a profundizarse en el problema que analizamos

*) Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988. Poder Ejecuti
vo Federal. Secretaria de Programacifn y Presupuesto
ia, Edicién, mayo de 1983, plg. 254.
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y colocarlo frente a €1 con posibilidad de reflexidn y-
critica.

En el primero de ellos, partiremos de los ---
planteamientos bisicos del conocimiento humano, presen-
tando por eso los diferentes fundamentos que le dan na-
cimiento vy finalidad a la vivienda (el fundamento filo-
s&fico de la vivienda). Ademis, como el problema habita
cional es evidentemente social, no podemos dejar fuera-
de nuestro anilisis el aspecto sociolbgico de este fend
meno y, dentro de esta esfera, plantearemos la necesi--
dad de la elaboracién y ejecucién tanto de normas juri-
dicas como de politicas estatales que regulen y gufen--
la actividad tanto de la autoridad como de la propia---
comunidad gobernada (el fundamento socioldgico, juridi-
co y politico de la vivienda).

Posteriormente haremos un breve recorrido por
la Europa Central para continuar hacia nuestro continen
te vy escoger alguncs de los paises del llamado Tercer -
Mundo, para conocer las dimensiones y la forma en que--
han pretendide dar solucidn a los problemas de vivienda
que han sufrido los principales Estados de estos Conti-
nentes, reservando para los capitulos siguientes el pro
blenma. de Méxice, por ser el aobjetivo central de este --
estudio.

En el segundo capitulo, realizamos una breve-

- 1X -



semblanza de la evolucién de la situacién habitacional-
en nuestro pais para conocer como se ha venido compli--
cando Iz c¢risis en este aspecto a través de 105 sesenes
afos. Ademds, exponemos los necesidades reales actuales
de vivienda baséndonos en las informaciones y datos que
se han recopilado de los principales organismos y depen
dencias de la Administracién Pablica Federal asi como -
de las asociaciones de profesionales que se han especia
lizade en la materia y que demuestran como cl crecimien
to poblacional y algunos otros factores no han permiti-
do el desarrollo habitacional que el pais requiere.
Resulta béisico conocer el sistema legislativo
y administrative que en torno al problema que nos ocupa
se ha llevado a cabo y esti en vigor. Se trata de cono-
cer los ordenamieptos legales que se refieren a la vi--
viendn en México asf como las principales acciones rea-
lizadas por la Administracién Pablica Federal (en coor-
dinacifn con los Gobiernos de las Entidades Federati---
vas), todo ello dentro del marco del Sistema Nacional--
de Planeacién Democritica, mediante la consecusidén de--
actividades politicas y econbmicas debidamente progra--
madas pero deficientemente ejecutadas por los organis--
mos, dependencias y entidades pfiblicas creadas al efec-
to, Este es el objetivo del tercer copitulo del presen-

te estudio.
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Y para el cuarto apartado, hemos retomado, --
del scgundo capitulo, algunos puntos fundamentales en--
cuanto o cifras se refiere, pero con lan finalidad de --
probar las causas por las cuales consideramos que no se
ha logrado el anhelado "desarrollo" en materia de vi---
vienda en nuestro pafs. La crisis econdmica, sus causas
Y consecuencias, es el punto de partida para la proble-
mitica habitacional, pero no s&lo es ella, sino que in-
tervienen muchos otros factores que determinan la situa
c¢ién critica actual. Con ello elaboramos una serie de--
ideas que en sentido préctico constituyen importantes--
cambios, sobre todo en lo que a cuestiones legales y --
econfémico-administrativas se refiere.

Esperames pues, «que las modestas propuestas -
que en el presente trabajo se exponen, contribuyan: pri
mero, a idear y expedir mejores leyes y reglamentos que
promuevan mis acciones por parte de nuestras autorida--
des, fundamentalmente en la esfera administrativa; se--
gundo, invitar a los estudicsos del derecho y de las --
ciencias sociales en general, a que se refieran a los--
procblemas que aqui se abordan, pues sin duda, aportarén
valiosas y novedosas ideas cn el orden tedrico-pracei--
co, todas ellas avaladas por sus experiencias y bastos-
conocimientos; y por (iltimo, a la necesaria concientiza

cién de las comunidades urbanas .y no urbanas respecto--
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de 1a complejidad social, pelitica, econdmica y juridi-
€a que representa la problemftica habitacional., En tal-
sentido, y con los instrumentos que existen y que se im
planten en el futuro, se tomen las medidas pertinentes-
para su solucidén, 1la que deberd ser tanto a corto como-
a mediano Y largo plazo, motivando asf el desarrollo in
tegral en el dmbito habitacional que requiere el pais.
EL AUTOR

Universidad La Salle.
Junio de 1989.
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CAPITULO PRIMERC
FUNDAMENTACION FILOSOFICA, SOCIOLOGIA Y
JURIDICA DEL DERECHO A LA
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Para llegar al fondo en el anilis de todo =--- .
acontecimiento, es necesario abordarlo desde los princi
pales puntos de vista del conocimiento humano. Tomar --
las diferentes perspectivas aclara la visién del proble
ma ¥ concede mayor capacidad para resolverlo, es por --
es0, que en nuestro af4n por sacar a la luz el problema
de la vivienda en México, presentamos al lector los fun
damentos filos6ficos, socioldgicos y juridicos del dere
cho a la vivienda comc punto de partida para todo su --

anfilisis.
1.~ EL FUNDAMENTO FILOSOFICO DE LA VIVIENDA.

Hemos de recordar que la filosofia es el cono
cimiento o saber de todas las cosas referido a sus fun-
damentos y fines a 1a luz de la inteligencia. En otras-
palabras, "es el sistema de conocimientos acerca de un-
objeto para entender su esencia, su naturaleza, su cau-
sa y su finalidad"l. En este orden de ideas la vivienda
viene a constituir una necesidad experimentada por to
dos los humancs; nada es mAs importante ni menos discu-
tible que 1la necesidad del hombre de habitar, pues al amparo

material de la habitacién, se genera la vida, se inte--

1) Martinez Cervantes Rafael, Apuntes de la Cltedra de-
Filosoffa del Derecho. Universidad La Salle, Escue--
1n de Derecho. México, 1989,



15

gra la familia, se forma el hogar, ¥y todo esto silo pue
de llevarse a cabo al calor y recogimiento que una casa
puede proporcionar.

Cuando el hombre aparece sobre la tjerra,----
tiene que enfrentarse a la lucha por sobrevivirj---=-----=
puesto que debe satisfacer necesidades primordiales como
son la alimentacién que le da energfia para vivir y la --
proteccién (vivienda y vestido) que le ayuda a soportar-
los cambios extremosos que se dan en su medio circundan-
te; asimismo, para la continuidad de la especie se da --
también la necesidad de la reproduccidn. Estas necesida-
des dependen unas de otras ¥ se interralacionan para lo-
grar el desarrollo humano; ademds, y como complemento a-
estas consideraciones,el hombre no puede vivir aislado,-
puesto que requiere de la vida en sociedad, sirviéndole-
¢sta como modo de adaptacidén y transformacifn del medio-
aebiente que le rodea, ya que confiere la fuerza del ni-
mero ¥ de la especializacién de los individuos, ayudidndo
le en 1o que se refiere a la proteccifn (vestido y vi---
vienda), nutricién y reproduccifn, Los bienes por los --
cuales ha tenido que luchar a lo largo de su historia --
han sido el alimento, el vestido y la VIVIENDA,

Por eso, un concepto tan importante come el --
alimentoc y el vestido es la vivienda, es decir, la lucha

por la vida incluye la lucha por la vivienda, puestc que



ih

¢omo anotamos anteriormente, el tener'ﬁn techo, una pro
teccidn, un lugar en el medio fisico, en el espacio, --
donde se desarrollen las actividades mis elementales de
la vida humana, proporciona la base integradora del in-
dividuo, pues solucionada esta necesidad, su capacidad-
creadora ¥y productiva queda liberada para desarrollarse
y progresar en todnr *~< demds aspectos de su existen--
cia tante en el &mbito individual como en el colecti---
vo. Por todo esto, la filosofia de la vivienda, no es--
otra que la filosofia de la vida en 1la que el ser huma-
no ha de vertir todo su ¢sfuerzo a fin de allegarse de-
los bienes minimos fundamentales con los cuales ha de -
subsistir durante su estancia y la de los suyos sobre -

esta tierra.
I11.- EL FUNDAMENTO SOCIOLOGICO DE LA VIVIENDA.

La socliologia es la ciencia que se ocupa del-
estudio del acontecer social. Max Weber la definié como
la *'ciencia que se propone estudiar el obrar social, in
terpretando su sentido, ¥y mediante ello, explicar cau--
salmente su desarrollo y sus efectos,”? La socliologfa-

se aplica segin los diferentes tipos de actividades co-

2) Weber Max, citade por Luis Recasens Siches en su ---
obra "Tratado General de Sociologia'. Editorial Po--
rrin., México 1964, pdg. 76,
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lectivas, por eso encontramos que existe una sociologia
por cada una de las ramas del quchacer humano en comu--
nidad. Asi tenemos la sociologia econémica, sociologia-
del derecho, sociologia demogrdfica, sociologia polfti-
ca, de la educacidén o de la histéria etc. Sin embargo,-
es preciso aclarar que esta situncifn no hace crear una
sociologia especial para cada una de estas ramas, 'no, es
tas denominaciones indican simplemente puntos de vista en
que se coloca el observador para apreciar mejor las re-
laciones de los fenfmenos sociales'3.

Como el problema habitacional es un fenémeno--
social, que repercute evidentemente en grupes humanos-
que carecen de vivienda o habitan en lugares deplora---
bles, es necesario tomar el punto de vista sociolbdgico-
del mismo. Claro estd, que el estudic completo de este
aspecto cientffjco e¢s materia de un trabajo destinado--
excluslﬁalente a ello, por lo que para los fines que---
nos hemos propuesto en el presente capitulo, sSlo hemos
de exponer las bases sociolfgicas de este importante fe
niémeno social, pues un prefesjonal del derecho que igno
re el andlisis cientifico de los fendmenos que surjen -
en su comunidad, seri cada vez menos abogado pues su de
senvolvimiento serid sobre bases irreales.

Para entender la relacién entre el individuo-

3) Barragln Rend. "Hosquejo de una Sociologia ‘del Dere-
cho". Biblioteca de Ensayos Socieldgicos. Instituto-
de Investigaciones Sociales. U.N.A.M. México 1965,

Pig. 32.
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Y la sociedad, con el problema de vivienda, debemos par
tir de cuatro formas de actividad social que pueden re-
lacionarse con e! problema habitacional en nuestro pais
y de que, entre otras, la sociologfa como ciencia supe-
rior del acontecer colectivo, puede hacerse cargo: la--
sociologia econémica, la sociologin del derecho, la so-

ciologia demogrifica y la sociologfa politica,

1.- SOCIOLOGIA ECONOMICA.

Se refiere en té&rminos generales, al andlisis
del aspecto econdmico de la sociedad, es decir, a la ob
tencién y distribucién de la riqueza en una comunidad.-
"Otro de los problemas en cuyo estudio tiene que colabp
rar decisivamente el investigador social son los de la-
excesiva desjgualdad eccndémica entre varias clases so--
ciales del pais, y los relativos al bajo nivel de vida-
de algunos grupos. Estudia después las causas de las de
sigualdades en ingresos, e investiga también como y en-
que medida la desigualdad de ingresos se refleja en los
varics niveles de vida,"4

La relacién de la sociologia econbmica con la
necesidad de vivienda, consiste en que &sta no se satis
facerd sino con la obtencidn de recurses econdmicos --

tanto a nivel individual como a estatal, que permitan--

4) Recasens Siches Luis. Op Cit. pdg 27
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en el primer caso, tener acceso a una vivienda con los-
minimos clementos de servicios, higiene y funcionali---
dad, ¥ en el segundo, destinar el presupuesto minimo --
que sec requiere para llevar a cubo las acciones que pue-
dan dar solucidén a esta crisis habitacional principal--
mente a los sectores de poblacidn econdmicamente des---
protegidos.

En México desgraciadamente es el problema so-
cial mids grave: la mayor parte de la poblacién mexica--
na, debido a la crisis econbmica imperante es de bajos-
ingresos, lo que se traduce en 1a imposibilidad para ad
quirir una vivienda con los minimos elementos de seguri
dad, higiene y servicios piblicos. S6lo un grupo muy re
ducido ha podide socluciconar su problema de habitacién y
este grupo lo conforman personas econSmicamente podero-
sas, lo que pone de manifiesto el injustc desequilibrio

social que existe en nuestro pais.

2.- SOCIOLOGIA DEL DERECHOD.

"Desde el punto de vista de la consideracién-
socjolégica del derecho, este aparece como un hecho so--
cial que es efecto de otros hechos sociales y ademds -~
una vez ya constituido, el derecho aparece como una----

fuesrza social que actia a modo de factor configurante--
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de la colectividad y que produce efectos en las manifes
taciones de la vida socinl’5. '

La aplicacién del derecho como producto ----
social al campo del problema habitacional se realiza--
en forma sencilla: el problema de vivienda al consti--
tuir un acontecer de la sociedad, debe ser regulado y-
controlado mediante la fuerza social que es el dere----
cho. En otras palabras, deben existir disposiciones es
pecificas que controlen y regulen juridicamente el pro

blema social de vivienda.
3.- SOCIOLOGIA DEMOGRAF]CA.

La demografia es "la cjencia que tiene por -
objeto el estudio del volumen, estructura y desarrocllo
de las poblaciones humanas desde el punto de vista ---
principalmente cuantitative’0. Estos aspectos de la po
blacifn se relacicnan principalmente con fendSmenos ---
como los nacimientos, matrimonios, muertes, migracio--
nes y los factores que determinan sus surgimientos.

Ahora bien, la sociologfa demogrifica se en-
cargari del estudio del impacto que sufre la socliedad-

por los aumentos de poblacibn, principalmente por el -

5) Recasens Siches Luis, Op. Cit. p&g. 581.

6) Mitchell G. Duncan, "Diccionario de Sociologfa®.
Editorial Grijalvo/Referencia, México 1883, pig.
64.
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fendmeno demogrifico de la inmigracién campo-ciudad y -
que ocasiona problemas urbanos muy complicados, como el
asentamiento irregular, desempleo, delincuencia y sobre-
todo, la escasez de vivienda, motivando el crecimiento-
desorganizado y desplanificado de las ciudades asi como
el d&ficit en la prestacidn de servicios piblicos bisi-
cos (agua potable, alcantarillado, drenaje, pavimenta--
cidn, energia eléctrica, etc.).

Se¢ busca el consejo del socidlogo - afirma Luis-+-----
Recasens Siches- para poner en prictica medidas que ---
afronten los graves problemas suscitados por el enorme-
y rdpido crecimiente de muchas ciudades, por la inmigra
cién a ellas de gente de origen rural que afluyen a los
grandes centros urbanos y que hallan serias dificulta--
des para adaptarse a}l tipo de vida de &stos, el cual --
les resulta no sdélo extrafio, sino incluso contrario a -

los modos de existencia aldeana.
4.- SOCIOLOGIA POLITICA.

Ya establecimos que el derecho es la base re-
guladora de las acciones sociaies. pero ademfis de la ne
cesidad de dicha regulacisén, debe existir una politica-
que determine las acciones que se llevarin a cabo a fin

de encauzar hacia una exitosa solucién, la problemfiti--
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ca social de la vivienda. Debemos entender por "politi-
¢a" 1a orientacidén del Estado, la determinaciédn de ----
las formas, del contenido y las tareas de la actividad-
estatal, Ademfis para que la politica pueda ser una gran
fuerza transformadora ha de reflejar acertadamente las-
necesidades del desarrollo de la vida material de la spo
ciedad,

En efecto, en el problema que nos ocupa, el -
conjunto de acciones que deben ejercerse tanto por par-
te de las sutoridades como de los gobernades, conside--
rados €stos como grupos sociales identificados dentro--
de las necesidades de vivienda, deben ser conformadas -
Y ejecutadas previo el estudio minucioso que haga 1a sp
ciologfia en relacidn con las politicas estatales de vi-
vienda, pues una opinién de un investigador social pue-
de determinar los medios mds eficaces para dumentar la-
eficiencia de los mecanismos administrativos ¥a existen
tes, es decir, puede colaborar en la determinacién de--
las politicas habitacionales que conduzcan a los fines-
que las instituciones sociales, phblicas, privadas y --
mixtas que apoyen el desarrollo de vivienda,se¢ han pro-

puesto,

IT11.- EL FUNDAMENTO JURIDICO DE LA VIVIENDA,

Para abordar este aspecto consideramos conve-
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niente tomar algunas ideas bfisicas de la ciencia del de
recho para después aplicar anuestro estudio los concep-
tos fundamentales expuestos y comprender con mayor c¢la-
ridad las bases juridicas de 1a vivienda., A efecto de -
recordatorio debemos precisar la definicién cientifica-
de derecho y para ello tomamos la que propone el Maes--
tro Miguel Villorc Toranzo al decir que "es un sistema-
racional de normas sociales de conducta, declaradas ---
obligatorias por la autoridad por considerarlas solucio
nes justas a los problemas surgidos de la realidad his-
térica’’? De esta definicién destacamos, para centrar la
fundamentacifn planteada, la idea de que este sistema -
de normas de conducta son soluciones a los problemas --
surgidos de la realidad histérica. Esto necesariamente-
nos lleva al andlisis de las fuentes materiales del de-
recho, que no son sino las circunstancias histdricas,--
las vealidades que la sociedad presenta las que determi
nan la elaboracifn de la norma juridica reguladora de -
estos hechos." Todo sistema normativo se da en la rea--
lidad, por la realidad y para la realidad. El1 derecho--
se d8 en la realidad, por que es en 1la realidad donde--
se manifiestan sus exigencias de cumplimiento; se da --
por la realidad, por que son fuerzas y circunstancias--

reales (la voluntad de 1a autoridad, los anhelos de jus

7) Villoro Toranzo, Miguel. "Introduccién al Estudio --
del Derecho". Editorial Porria. México 1972. pég,.
151.
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ticia de -l1la misma, los problemas y conflictos de una --
convivencia humana concreta y real) las que han dado --
origen a las normas juridicas; se da por la realidad,--
porque una ordenacidn normativa juridica que no consi-
gue eficacia ninguna en la realidad, no puede ser consi
derada como verdaderc derecho"8.

Ahora bien, 1a problemdtica de la habitacién-
no es sino una realidad social en la que el derecho de-
be intervenir. El derecho no surge si no se presenta --
una situacién que deba regularse., He aqui el fundamento
" juridico de la vivienda. La escasez de habitacién, la--
especulacidn impia de los comerciantes inmobiliarios,--
los contratos de arrendamiento lconinos, el asentamien-
to urbano irrégular ¥ muchas otras situaciones quec las-
comunidades van sufriende no encontrarin solucién y con
trol sino. mediante la &plicnciﬁn de normas coactivas--
que provean de un minimo de respecto social y que bus--
quen una convivencia pacifica para el desarrollo inte--
gral de la familia y de la colectividad,

El problema habitacional ¢s universal defen--
didndose en todo lugar y época el derecho que tiene el-
ser humano a "habitar" una vivienda por modesta que---=~
ésta seca., Es por esc que presentamos enseguida los pro-
blemas habitacionales que se sufren en otros paises, --

principalmente en Europa, América, y algunos.otros --=--

8) Villoro Toranzo Miguel, OP. Cit, pfig. 151
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de los nominados '"subdesarrcllados™ pues hemos de demostrar--
que todas las fundamentaciones planteadas se manifjes--
ta en todo el mundo, ¥ no se quedan en el campo exclusi-

vamente tedrico-doctrinal.

IV.- LA VIVIENDA EN EUROPA, AMERICA Y TERCER MUNDO.

El problema de la habitacifén sc asemeja en tg
dos los pafses, por ello, los Gobiernos ponen especial énfa
sis en su solucién, interviniendo en todos 1los mecanis-
mos que orientan y pretenden satisfacer la necesidad de
la vivienda.

Algunos al parecer han superado la problemé--
tica, sin embargo, la mayoria presenta una gravedad in-
s6lita, pues las gentes emigran a los centros importan-
tes de poblacidn en busca de horizontes que aparentemen
te les fueron negados en s5u lugar de origen ocatjonan--
do con ello dificultades en las grandes capitales y cen

tros de trabajo.
1.« LA HABITACION EN EUROPA.
En Francia, no obstante los diversos progra--

mas dirigidos por el gobierno para resolver la sjitua---

cién habitacional, é&sta no ha sido superada. Sin embar-
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go para remediar esta necesidad, interviene el sector--
piiblico y el privado; el primero de ellos, dicta medi--
das tendientes a poner a disposicién de las familias --
viviendas modestas, con habitaciones salubres, ya sea--
en arrendamiento o en propiedad, para cuyo efecto, se--
han creado organismos colocados bajo el control del Es-
tado, quien aporta la ayuda financiera. Por su parte --
el sector privado tiene cierto grado de obliﬁaéibn para
llevar a cabo la construccién de viviendas y ponerlas--
a la venta a sectores de la poblacidn previamente iden-
tificados, mediante investigaciones cientificas de ti--
po econdmico y sociolégico fundamentalmente.

En Espana existe un gran nimero de personas--
necesitadas de vivienda, por lo que el Gobierno ha crea
do el INSTITUTC NACIONAL DE VIVIENDA mediante ley del--
19 de abril de 1939 destinado a llevar a cabo la polfti
ca de construccién de viviendas. Fue primeramente regu-
lado por la legislacifn sobre la vivienda protegida vi-
gente de 1539 a 1954 y después por la ley del 15 de ju-
lio de 1954 que encarga al INV la formulacién de los-~--»
planes generales de construccién de viviendas de renta-
limitada., Ademfs existe el PLAN NACIONAL DE VIVIENDA---
que fué destinado a la construccién de vivienda en un---
periodo de cinco afilos (1956-60) de un total de --------
§50,000 viviendas; aprobado por el decreto del 1 de ju-
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lio de 1955, El plan s6lo fue parcialmente cumplido, ha
biéndose construido al! término del perfodo 469,032 vi--
viendas. Terminade este lapso se aprob6 el 23 de diciem
bre de 1961 un nuevo Plan Nacional para el perfodo ----
1961-76. La estimacién total de las viviendas al final-
del plan era de 3,713,900.

Al término de la primera guerra mundial, In-
glaterra adopté disposiciones en cuestiones de vivien-
da, pues la conmocidn ocurrida, fue motivo para que fi
jarad en ello su atencisdn, siendo imitada por las demés
naciones europeas. Se aprobd una Ley para la creacifn-
de veinte pueblos plancados para abastecerse por si sé
los, en cada pueblo serian construidas 20 mil casas pa
ra una poblacién aproximada de 80 mil personas, las --
que podrian ser alquiladas o compradas. El primer pue-
blo construido recibié el nombre de New Harlow Town --
qﬁe contaba con casas habitacién y fhbricas, con el --
fin de que tuviera vida industrial, con posterioridad-
fueron vendidas las fdbricas a particulares. Los pue--
blos eran modernos y contaban con todos los servicios-
y establecimientos.

Debido al problema habitacional, en Portugal
se did vida a un organismo denominado INSTITUTO NACIO-
NAL DE LA VIVIENDA, cuyas funciones consistian en di--

rigir un plan de casa econfmicas, construidas por me--
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dio del Estado, por instituciones de previsién social--
o por sociedades cooperativas especiales, las que desti
narian a familias cuyos jefes fueran socios de sindica-
tos nacionales, beneficiarios de instituciones de pre--
visién social o funcionarjos pliblicos carentes de recur
sos para adquirir una vivienda en propiedad.

En Alemania, después de la segunda conflagra-
cién existian 6 millones de hogares destruidos y 10 mi-
liones de refugiados, para tal efecto, fue promulgada -
la ley "lastenauglich" (nivelacién de cargas), que con-
sistfia en aplicar un impuesto reforzado a bienes de ca-
pital; con el fondo que s¢ formaba producto de los im--
puestos, se provefa a los dafios ocasionados por la gue-
rra y muy especialmente a personas afectadas en materia
de vivienda.?

En Italia, se cref el Plan Farfani, aprobado-
en 1969, que tenia por objeto reducir el desempleo y la
escasez de vivienda de la clase trabajadora. Este plan-
consistia en retener de los sueldos de los trabajadoves
el 1.2% cuando éstos eran empleados no privados. La----
totalidad de estas cantidades m&s las que el Estado ---
aportara se invertian en construccién de viviendas. La-
administracién de los fondos y la planeacién del progra

ma se llevaba por medic de un organismo autbépomo denomi

9) Romero Valenzuela, José "Cuadernos de Derecho Fran-
cés del Instituto de Derecho Comparado". Editorial-
Bosch, Madrid 1953, Pdg. 82.
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2.- LA HABITACION EN AMERICA.

El problema de la vivienda en América se acen
tia mis que en Europa, pues la problemitica es m#s gra-
ve, debido a la terrible crisis econfmica, sccial y po-
1ftica que es comin denominador a todas las naciones --
americanas, con la excepcidn, claro estd, de los Esta--
dos Unidos de Norteamérica, por lo que para su solucién
se han creado en cada paf{s organismos anilogos, circuns
tancia muy favorable para la pretensifn de solucionar -
el problema hablitacional.

En Peri, se ha creado la "CORPORACION NACIO-
NAL DE LA VIVIENDA"; en Costa Rica el * INSTITUTO NACIO
NAL DE LA VIVIENDA Y URBANISMO", en Cuba la " JUNTA NA-
CIONAL DE PLANIFICACION" y 1a *""'CORPORACION URBANA DE LA
VIVIENBA", en Venezuela el * INSTITUTO NACIONAL DE LA -
VIVIENDA" y en Chile ia " CORPORACION DE LA VIVIEN-----
DA". De los estudios gue estos organismos han llevado a
cabo, se llegd a las siguientes conclusiones:

A)}.- En muy pocos pafses de América existe una idea cla
ra de las verdaderas necesidades, por carecerse de ele-
mentos estadisticos de juicio suficientemente serios, -

pues existe la dificultad de realizar censos integrales
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que permiten conocerlos.

B).- Quec dentro de las fuentes que se tienen se ha podi
do contemplar que las viviendns aceptables son menos --
del 50% por su antigfedad, pues en su mayoria aunado a-
lo viejo, su construccidn que fué llevada a cabo en con
diciones precarias, arrojan carencia de elcmentos sani-
tarios y otros servicios minimos indispensables,

€C}.- Que el fendmeno de la explosidn demogridfica en 2o0-
nas urbanas es t{pico y obedece a cuestiones econémicas,-
que ha sjido imposible controlar.

Todo estoc ha dado como resultado que en casi-
todas las grandes ciudades existan villas de miseria, -
barrios marginados (lo que aqui conocemos como "ciuda--
des perdidas"), zonas de tugurios, etc.

"Otro aspecto investigado es que las posibili-
dades t&cnicas, financieras, humanas, legales y funcio-
nales que se ofrecen para solucionar el problema, no --
han sido aceptadas por los gobiernos, que no han dado -
a la estructuracién de sistemas que permitan desarro--
llar un programa integral de vivienda para los sectores
desprotegidos de la poblacién, la importancia que re---
quieren, afin con la existencia de organismos para esos-
efectos. 1P

En la Segunda Conferencia Interamericana de--

10) Loza Colomer, Carlos. La Vivienda en América. Revis
del A.1.V.1, Buecnos Aires 1956, Pigs. 13 a 16.
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Vivienda y Planteamiento, celebrada en la Ciudad de Li-
ma, Perd, del 18 al 30 de noviembre de 1978, los asis--
tentes llegaron a las siguientes conclusiones: que el -
desarrollo en los campos politico, econémico y social--
en los palses americanos ha significado una indudable--
evolucién en el pensamiento y hace indispensable que se
contemple su relacién con el problema habitacional, ---
siendo conveniente actualizar anteriores declaraciones-
de principios, a fin de definir con claridad el derecho
del hombre a vivir dignamente; expresar en forma categd
rica la funcién social de la vivienda como una efectiva
elevacién de las condiciones de vida del hombre, de la-
organizacidn familiar y de la integracién comunal, pues
to que la moradas constituye ademis del ambiente fisico,
el medio que facilita el desarrollo de los aspectos cul
turales y econéiicos del individuo en la comunidad; re-
lacionar la vivienda con los planes de desarrollo econd
mico y establecer su ubicacidn en el problema de conjun
te que encara el planteamiento integral; establecer cla
ramente la responsabilidad de la sociedad en la crisis-
y la necesaria cooperacidn que debe existir entre los--
planes de accién y los esfuerzos oficiales y privados--
en esta materia, dentro de la funcidn orientadora ¥ re-
guiadora que corresponde al Estado y a la necesaria ---

cooperacién de los paises americanes para obtener una -
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integracién de experiencia y conocimientos a través de-
los organismos, confercncias y programas de acciédn in--
ternacional.

El tGnico pais gue escapas a esta problemitica-
tan delicada, mids no por ello lo ha solucionado en su--
totalidad, son los Estados Unidos. Se construyen mis de
1 millén 200 mil viviendas anualmente, Existe un orga--
nismo denominado "“HOUSE AND HOME FEDERAL ADMINISTRA----
TION'" que tiene asignado todo lo relativo a viviendas,-
recibe las aportaciones que entrega el gobierno para el
desarrollo de sus programas; financia los estudios que-
se llevan a cabo en toda la nacién y por medio de otro-
organismo denominado "URBAN RENEWAL ADMINISTRATION", re
nueva las viviendas en los puntos del territorio que mis
lo necesitan; elimina las viviendas insalubres y orga--
niza el traslado de las familias a donde se ha realiza-
do 1a construccién; asimismo, indemnizan a todos aque--
llos que por alguna causa no pueden acogerse a los pro-

gramas elaborados,ll

3.~ LA HABITACION EN EL TERCER MUNDO.

Las deplorables condiciones de vida en que --

11) Mignone, Luis V, Las Ciudades de los EE.UU. Su Le--
gislacién Urbanistica, Sus cddigos de Edificacidn.-
Editorial Atence. Buenos Aires 1940. Pigs. 46 a 52,
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vive mis de la mitad de los habitantes del Tercer Mun--
do, son prueba de su pobreza crénica, La dnica solu---
cién estable y de largo plazo para lograr mejores vi---
viendas y condiciones de vida, es elevar y regularizar el
nivel de sus ingresos.

Muchas naciones de este mundo tienen riquezas
y recursos necesarios para elevar el nivel de vida y --
las condiciones habitacionales de¢ gran parte de su po--
blacidn, sin embargo, ciertos grupos nacionales e inte-
reses internacionales como veremos en el capitulo cuar-
to no permiten poner en marcha los mecanismos que con--
ducen a una mis equitativa distribucidén de la riqueza-
y 8 una mejor utilizacién de los recursos.

En las 37 naciones mis pobres, no existen re-
cursos materiales, tecnolbdgicos y de capital para gene-
rar riqueza, no obstante la difercncia de ingreso entre
los distintos grupos.

La mayoriade los investigadores que estudian-
los pr;blemas del Tercer Mundo, reconocen que una po--=-
blacibn muy grande vive en condiciones deficientes a --
pesar de que pricticamente todos cuentan con algGn tipo
de techo, sin embargo el nGmero que carece de una vi---
vienda segura e higiénica, es encrme,

En todos los pafses ha crecido la poblacién-

en las iltimas tres décadas, mis rdpidamente que el niime
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ro de viviendas de calidad razonable, pues la mayoria ca
rece de servicios béisicos.

En 1980, Egipto contaba con una poblacién ur-
bann estimable en 16 millones 350 mil habitantes y el--
déficit de viviendas era aproximadamente de 1 millén --
quinientas mil unidades. En ese mismo afic en la India,-
se estimdé que el 41.7% de 1a poblacidn vivia en casas--
de un cuarto con un promedio de 4.6% de personas por--
vivienda y un 25% de los centros urbanos vivia en tugu-
rios, En Indonesia, el 55% de las viviendas eran de una
sola habitacién y el 48% albergaban cada una, entre dos
y tres familias., En Marruecos el 25 % de las viviendas-
estaban convertidas en tugurios ¥y el 15% eran obsoletas
Y sin posibilidad de ser rchabilitadas; ia poblacién es
timada era de 7 millones 500 mil habitantes en los cen-
tros urbanos y el d&ficit de viviendas era de 895 mil--
habitaciones. En Nigeria ¢l déficit de viviendas urba--
nas era 840 mil aproximadamente y la poblacién era de -
11 millones 450 mil habitantes. En 1979 en Filipinas -~
habfia una poblacién de 17 millones 300 mil habitantes--
de 1o0s que 4 millones radicaban en tugurios, la demanda’
de vivienda era de 900 mil unidades; y en Sudfin, la po-
blacién urbana e¢ra aproximadamente de 3 millones 300---
mil habitantes y el déficit de vivienda llegaba a 115--
mil unidades.
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De acuerdo con las anteriores estadisticas po
dré corroborarse que el panorama habitacional en todos-
los pafses que conforman el Tercer Mundo resulta bastan

te desalentador. 12

12} Blitzer, Silvia, Jorge R. Jarday y David Satterfuwat.-
Vivienda para la poblacidén de hajos ingresos: Nece-
sidades y Respuestas Gubernamentales en el Tercer--
Mundo. El Trimestre EconSmice. Vol. XLIX Num. 194.-
México 1982. Péigs. 423 a 449
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I.- EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA EN MEXICO.

Para conocer la evolucién en M&xico en mate--
ria de vivienda, dividimos cuatro periodes fundamenta--
les, a saber:

1.- PRIMER PERICDO: INDEPENDENCIA-REVOLUCION.

En este periodo la escasez de vivienda es ca-
si nula. Este derccho clemental fue siempre protegido--
¥ quien requerfa de vivienda y medios para obtenerla,--
generalmente la satisfacia,

En 1906 en el Programa del Partido lLiberal Me
xicano se hizo la propuesta de proporcionar a los traba
Jjadores una vivienda higiénica y quiz& fue motivo pa-=-=
ra que en Chihuahua, el Gobernador Don Enrique C, «----
Creel, promulgara la primera ley que obligaba a los pa-
trones a dotar de habitaciones a los obrercs. Era un de
recho sb6lo para los obreros, pero apuntaba ya como una-
exigencia social,

El 28 de diciembre de 1916 el Constituyente--
Don Natividad Macfas, en memorable discurso, se refirié
a la.obligacién de los patrones de proporcionar a sus -
trabajadores habitaciones cémodas ¢ higiénicas. Para la
promulgacitén de nuestra Constitucién vigente en febrero
de 1917, se incluye este derecho como una garantfa cons

titucional, pero s6lo en cuanto a la clase trabajadora,.
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2,- SEGUNDO PERIODO: 1917 - 1930.

- Siguiendo 1a iniciativa del Gobernador de Chi
huahua, Don Enrique C. Creel, diversos gobernadores pro
mulgaron leyes en el mismo sentido en sus entidades res
pectivas.

Desgraciadamente en aquellos tiempos no se did
la atencidn debida al problema habitacional, en gran par
te se debid &sto a que la demanda de vivienda y la pobla=—
¢ifn eran mucho menores a las actuales, y por ello ia so-—

lucién no era tan apremiante come ahora.

De cualquier modo en 1925 se fund6 el organis
mo denominado "PENSIONES CIVILES” que llevaba a cabo ac

ciones de vivienda para los empleados piablicos.

3.- TERCER PERIODO: 1931 - 1950,

Las necesidades de vivienda aumentan en vir--
tud de la emigracidn de campesinos a los importantes --
centros fabriles y urbanos en busca de mejores oportuni
dades econbmicas y de vida en general pues en el agro--
era imposible la subsistencia.

La poblacién nacional en 1931 era de +--=-<----
16,552,722 habitantes, de los cuales 5,540,631 pertenc-
cian a las zonas urbanas y 11,012,091 .a las rura==-=-=---

les, Existfan entonces 3,176,895 viviendas que para 1959
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aumentaron a 5,259,208.

En 1933 el ashora BANCO NACIONAL DE OBRAS Y --
SERVICIO0S PUBLICOS, (BANDBRAS) primer hanco que destiné
fondos tanto particulares como piblicos para el fomento
a la vivienda, comenzd a financiar la construccidn de -
habitaciones para lo cual fue creado el FONDO NACIONAL-
DE HABITACIONES POPULARES {FONHAPO) en el Distrito Fede-
ral y en 1934 el DEPARTAMENTO DEL DISTRITC FEDERAL ini-
cia la ejecucién de un programa de habitaciones popula-
Tes.

Sin embargo la carestia no era afin un serio -
problema pues existfia mas o mencs un equilibrio entre -

las necesidades y los satisfactores.

4.~ CUARTC PERIODO: 1950 - ACTUALIDAD,

En este perfodoes cuando comienza la carrera en
tre el aumento de poblacifén y 1la construccién de vivien
das. Surgen las primeras manifestaciones populares que-
motivaron las primeras acciones urgentes del Gobierno--
Federal para soluciohar el problema.

As{, en 1953 el INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO
SOCIAL (IMSS) inicid un programa de vivienda mediante -
el cual dotaba de habitacidn a sus derecho-habien<--==--
tes. Construyé 10,600 viviendas pero en 1962 abandona--

esta actividad.
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En 1954 se cred el INSTITUTO NACIONAL DE VI--
VIENDA que es el primer gran paso del Gobierno Federal-
en materia de vivienda. Para 1970 este instituto se con--
virtié en el INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE -
LA COMUNIDAD Y LA VIVIENDA (INDECO), que se extinguidé en
1982 y que fue substitufdo por instituciones con los -
mismos fines en toda la Repihblica,

En 1955 se inicia porrmedio de PENSIONES CIVI
LES la construccidén de viviendas para el Ejército Nacio
nal y en 1973 se crea el INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL-
DE LAS FUERZAS ARMADAS DE MEXICO (ISSFAM) con 1a misma-
finalidad.

El censo poblacional de 1970 indicd que exis-
tian 8,367,400 viviendas para 50,694,590 habjitantes lo-
que significa que el crecimiento de viviendas aumenté -
de 1950 a 1970 en un 61% en tanto que la poblacidn fue-
en un 100%,

11.- NECESIDADES ACTUALES DE VIVIENDA.

En 1980 los censos reportaron que aproximada-
mente el 10% de las familias convivian hacinadas al me-
nos con otra familia en una misma vivienda. Del 30 al--
40% de las viviendas contaba con un sblo cuarto; mis del

23% tenfa piso de tierra; casi el 62% tenfa techo y/o --
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muros construldos con materiales inapropiados; mis del-
50% carecfa de suministros de agua potable y del servi-
cio del drenaje al interior del domicilio v cerca del--
25% carecfia de cnergla eléctrica. Alrededor del 62% se
hablfan construldoe con materiales y estructuras deficien
tes con alto grado de riesgo y mis del 33V se encontra-
ba en situacidn juridica irregular,l

Las necesidades de vivienda por cuestiones iini-
camente de incremento de poblacién son del orden de ---
6,400,000 unidades anuales, mis si a esto se agrega los
requerimientos provenientes de deterioro o reposicibn,-
resulta que el nimero de vivienda por construir o mejorar
es superior al total de viviendas que existian en 1980,

En cuanto a necesidades totales se calcula --
que en el préximo decenio ascenderdn a 11,300,000 unida
des de las que el 451 serd para los requerimientos de la nue
va poblacién y el 55% para la reposicidn de viviendas -
deterioradas. As{, se ha considerado que la demanda ---
anual de vivienda tan s6lo en la Zona Metropolitana de-
la Cjudad de México es aproximadamente de 170,000 unida
des nuevas.

LA ACADEMIA MEXICANA DE ARQUITECTURA, A.C., -
publicé un documento en 1988 que contiene uda serie de-

conferencias dictadas por los mis renombrados

1) Informacién obtenida del Programa Nacional de Desa--
rrollo Urbane y Vivienda 1984-1988%. Secretaria de --
Programacién y Presupuesto.
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arquitectos especializados en urbanismo. Este ciclo se-
denominé ' VISION DE LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD
DE MEXIicCoO",

La conferencia que aludid de 1leno a la vivienda y al -
problema demogridfico fue la dictada por el Arquitecto--
Enrique Cervantes Sdnchet el dia 23 de octubre de 1983~
bajo los apartados que denominé: “El crecimiento pobla-

cional"™ y "“La Vivienda',

1.- EL CRECIMIENTO POBLACIONAL.
El problema de la habitacién mundial, es el mis serio-
de todos los problemas con que se enfrenta la especie--
humana. El1 problema de evitar la guerra nuclear es mis-
inmediato, pero el de 1la sobrepoblacién es, a la larga,
mis grave y dificil de resolver por que tiene sus rai--
ces en nuestra propia naturaleza

De acuerdo a informaciones de la Organizacién
de las Naciones Unidas, para 1984 existian 34 ciudades-
en el mundo que tenfan mis de 5,000,000 de habitantes--
y para el afio 2035 habrd 93 de las cuales 80 estardn en
paises en vias de desarrolle. Las necesidades en las --
grandes ciudades en estos palses han sobrepasado con my
cho los recursos disponibles y han sobrevenido pro-----

blemas como el desempleo crénico, deficiencia en el ---
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transporte, deterioro ecoldgico, delincuencia y sobre to
do la falta de vivienda con sus respectivos servicios -
urbanos.

La Zona Metropolitana de la Ci;dad de México,
es uno dJde los centros poblados mis grandes del mundo en
cuanto a nimero de habitantes que aproximadamente es de
18.9 millones de¢ habitantes. Tokio con 17 y Nueva York-
con 16 millones de habitantes.3

Se espera que para ¢l afio zdoo la poblacién -
de 1a Zona Metropolitana de 1a Ciudad de México llegue-
entre 24 y 32 millones que corresponde a un aumento de-
poblacién entre 15 y 16.5 millones de habitantes, depen
diendo de qué tan efectivas sean las medidas que tomen-
los gobiernos Federal, del Distrito Federal, del Estado
de México y de los Estndos expulsores de poblacién.?

La siguiente tabla nos indica los aumentos de-

poblacién en las principales ciudades del pais,5

3) Divisién de Informacién de Poblacién de la Organiza-
cién de las Naciones Unidas. Nueva York 1987,

4) Los Estados expulsores de poblacién que llega a la--
Ciudad de México son principalmente: Guanajuato, Gue
rrero, Hidalgo, Michoac#n, Oaxaca, Puebla, San Luis=-
Potosi y Tlaxcala. :

El Estado de México aporta también poblacifn a la Zo
na Metropolitana.

5) Fuente: Consejo Nacional de Poblacién. Politica Demo
grifica, 1980-1986.
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PROYECCION DE POBLACION DE LAS PRINCIPALES METROPOLIS.
{MILLONES DE HABITANTES)

1987 1988 1994 2000
AREA METROPOLITANA
CIUDAD DE MEXICO. 18.55 18.80 23.60 26.90
AREA METROPOLITANA
GUADALAJARA. 3.50 3.60 4.40 5.20
AREA METROPOLITANA
MONTERREY . 2,77 2.80 3.20- 3.70

2.- LA VIVIENDA.

Aproximadamente el 54% del Area Metropolitana
estd ocupada pnf la vivienda, El 65% de estas viviendas
estdl constitulda por fraccionamientos irregulares que --
estfin construidos fuera de las disposiciones urba------
nas. Los asentamientos jirregulares se forman indistin--
tamente en predios particulares, ejidales, comunales o-
federnles. La lotificacién se establece para vivienda -
unifamiliar,sin embargo, como promedio se encuentran =--
dos familias por cada lote. Esta vivienda es producto -
de 1la autoconstruccidn y el desarrollo de los servicios
¥ equipamiento urbano se van estableciendo a través del
tiempo. El otro 35% del firea de viviendas se establece-
por medio de fraccionamientos autorizados que cumplien--

con las disposiciones urbanas y en lans cuales se cons--
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truyen viviendas para estratos econdmicos medios y al--
tos que siguen los reglamentos de construccién y zonifi
cacidn correspondientes,

Las demandas de nuevos asentamientos en la Zo
na Metropolitana son de magnitud muy significativa debi
do a que el 70% de las familias tienen ingreso entre --
una y dos veces ¢l salario minimo y a veces menos, del-
cﬁnl se supone que puedendestinar aproximadamente un --
20% como miximo a la vivienda.

La alternativa para las familias de estratos-
econémicos débiles es 1la de construir la vivienda a tra
vés del tiempo, como siempre lo han hecho, iniciando el
asentamiento en un lote sin servicios o silo con algu--
nos de ellos.

La demanda de viviendas nuevas diarias de la-
Zona Metropolitana de 1a Ciudad de Mé&xico es del orden-
de 450, de las cuales el 70% (315) corresponde a fami--
lias con ingresos bajos cue requieren de apoyo para es-
tablecer su lugar de asentamiento.

La siguiente tabla nos proporciona mas datos-

de importancia sobre el problema habitacional.
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VIVIENDA (miles)®

1681 1982 1983 1984 1985 1986
TOTAL 12700 13202 13589 14010 14456 14986

BENEFICIADOS 69675 72005 72701 75323 77369 79870
casa propia 8493 8839 9103 9419 9728 10065
hab. casa p. 46491 48209 48701 51122 52588 53700
casa no pro. 4207 4363 4486 4591 4728 4921

CASAS

energia elec, 9695 10320 10724 11225 11745 12223
agua entubada 6502 6933 7208 7551 7907 8350
sub agua ent. 3502 3478 3515 3526 35832 3548
con drenaje 6774 7204 7485 7803 8160 B533
sin drenaje §926 5988 6104 6207 6296 6453

1I1.- EL PROBLEMA DEL ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO FEDE
RA

Dos actos legislativos han provocado el agra-
vamiento del problema urbano de vivienda en el Distrite
Federal:

1.- Los decretos de congelacidn de rentas expedidos a -
partir de 1942,

2.~ Las reformas al U8digo Civil en materia de arrenda-
miento publicadas en el Diario Oficial de la Fede--
racién el 7 de febrero de 1985.

6} Secretaris de Programaci6én y Presupuesto. Instituto-
Nocional de Estadistica, Geografia e Informética.
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I.- LA CONGELACION DE RENTAS.

. Sucedid asi: con motivo de la Segunda Guerra-
Mundial el entonces Presidente de la Replblica, Gene--—
ral Manuel Avila Camacho, decretd la suspensién de ga--
rantias individuales y el 10 de julio de 1942, con mo--
tivo de éste, se dictd otro decreto por el cual las rentas de
las casas, departamentos, viviendas y cuartos alquila--
dos o rentados o cualesquiera otros suceptibles de ----
arrendamiento en el Distrito Federal, nopodrf{an ser au-
mentadas en ningiin caso y por ningiin motivo.

El 4 de septigmbre de 1943 se promulgd unnue-
vo decreto por el que se prorrogaba toda la clase de contratos
de arrendamiento de casa habitacién vigentes, por todo-
el tiempo que durara la guerra, sin que pudiera ser au-
mentado el precio del alquiler. Este decreto fue adicio
nado por el del S de enero de 1945 que hizo extens'i.va 1a --
congelacién de rentas a todos los contratos de arrenda-
miento relacionados con locales en los cuales se expen-
dieran articulos de primera necesidad.

El 28 de septiembre de 1945 fue levantada la-
suspensidn de garantfas restableciéndose el crden cons-
titucional en toda su plenitud a partir del 11 de octu-
bre del mismo afio, sin embargo,se decreté que las leyes

y disposiciones dictadas en materia de arrendamiento---



48

'quedarian vigentes hasta on tanto fueran derogﬁdns por-
una ley posterior.

Los arrendadores esperaron con ansia la ley--
postérior ¥ la que se dictd el 25 de diciembre de 1945,
que los dejd en las mismas condiciones, reformd 'y adi--
ciont el articulo 7 del decreto del 28 de septiembre --
del mismo afo, determinando la continuidad en la conge-
lacidén de rentas, la continuidad e¢n los c¢ontratos has--
ta que sean derogadas por una ley posteriecr, mientras tan
to seguirfan vigentes.

Al fin llegdé la ley esperada el 11 de febrero
de 1946, pero para decepcidn de los arrendadores dis--
pusc que no se aumentarian los alquileres en las arren-
damientos de casa o locales asi como que se considera--
rian forzosamente prorrogados los plazos en beneficioe---
de los inquilinos y ademfs en su articulo 3° determind-
que si alguna casa o local se desocupaba, el propieta--
rio debia rentarla al mismo precio que el estipulado en
el dltimo contrato.

De cualquier modo qued$ una esperanza para --
los arrendadores; el artfculo dnico transitorio sefiald-
que ese decreto tendria vigencia mixima de dos afios que
dando facultado el Presidente de la RepGblica para antji
cipar 1a terminacidn de su vigencia. Los arrendadores -

se hicieron a la idea de que, al fin dos afios pasan ---
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pronto y quizd el Presidente en el inter se diera cucnta
del desequilibric tan injusto que existia entre arrenda
dores y arrendatarios, y con toda seguridad revocaria--
la vigencia de ese absurdo decreto.

El 30 de diciembre de 1947 el Jefe del Ejecu-
tivo Federal haciendo uso de las facultades que le fue-
ron concedidas en el articuloe primero transitorio del--
decreto del 11 de febrero de 1946, dict6 uno nuevo en--
el cual se determina para nueva desilusidn, que no po--
drén ser aumentadas las rentas, serln forzosos los pla-
zos de arrendamiento por un afio mis en beneficio de --
los inquilinos.

Con ésto los propietarios perdieron la con---
fianza y en caso de que sus propiedades fueran desocupa
das voluntariamente por les inquilinos, en lugar de vol
ver a rentarlas,optaron por dejarlas vaclas.

El decreto seflalado anteriormente establecfa-
que la prérroga seria de un afio y antes de su vencimien
to, el nuevo Presidente Lic. Miguel AlemSn Valdds envié
al Congreso de la Unidén un decreto que fue aprobado sin
reforma alguna, publicado en el Diaric Oficial de la Fe
deracién el dfa 30 de diciembre de 1948. Este Gltimo de
creto se dictd en los mismos términos que los anterio--
res, precisando su carficter transitorio, sin embargo no

se¢ seflald término para la vigencia del decreto por lo--
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que en este aspecto su actualidad fue indefinida y no -
provisional. El decreto accidental cumplid en diciembre

pasado 40 afios y aGn estard en uso muchos afos mis.

2.~ REFORMAS Al CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL -
fg MATERIA DE ARRENDAMIENTQ DEL 7 DE FEBRERO DE ---
85,

El contrato de arrendamiento puede constituir
una de las fuentes principales de ingresos para toda --
persona. Es hacer productivo un bien cuya adquisicibn--
significa un gran esfuerzo para el propietario, que con
la 1lusién de procurarse mayores beneficios y seguridad
patrimonial, los adquiere para alquilarlos y alcanzar ta
les fines,

Pues bien, estas reformas en materia de arren
damjiento no han venido sino a provocar una serie de si-
tuaciones sociales que del todo son negativas tanto pa-
ra los propietarios de las fincas como para los propios
inquilinos y poblacién en general deshabitada.

El problema se& plantea asi: en aras de contro
iar el injusto abuso de algunos propietarios, el legis-
lador reformdé todo el capftulo IV del Titulo Sexto del-
Libro Cuarto del C8digo Civil, que se refiere al contra
to de arrendamiento para fincas urbanas destinadas a ha

bitacién. El espiritu principal de estas reformas fue -
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protoger sl inquilino respecto de un aumento despropor-
cionado on el monto de las rentas y de un desalojamien-
to imprevisto e incportuno, Sin embarge, la proteccién-
ha sido tal que el problema se ha revertido en contra--
de los proplos inquilinos, pues desgraciadamente impera
una desconfianza sin precedentes por parte de los inver
sionistas en materia inmobiliaria que incide en una esca-
sez de vivienda como nunca se habfa sufrido en nuestro-

pais.

3.- CONSECUENCIAS DE LAS DEFECTUOSAS DISPOSICIONES JURI
DICAS EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO. -

a).+ Se dejaron de llevar a cabo los contratos relacio-
nados con arrendamiento respecto de fincas urbanas
destinadas a la habitacién, por el légico temor de
los propietarios. )

b) .- Las viviendas que se estin desocupando se conser--
van vacias por la inseguridad y lo incosteable----
que resulta arrendarlas nuevamente.

c).- A toda costa se esté pretendiendo por los arrenda-
dores dar por terminados los contratos de arrenda-
miento, lo que ha provocado una actividad judicial
sin precedentes motivando, inclusive, la creacidn-

de los tribunales de arrendamiento para dirimir --
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e).-

£).-

g).~

h).-

controversias en materia inquilinaria.

Los que no han logrado rescindir les contratos su-

jetos a rentas congeladas han optado por abandonar

sus propiedades en manos de los inquilines sin brg
curar el minimo de mantenimiento provocidndose el -

terrible deterioro de las viviendas.

Se ha pretendido cambiar el régimen jurfdico de --

los inmuebles a regimenes de propiedad en condumi-r
nio, por 1o que los inquilinos que carecen de me--

dios para adquirir una vivienda han tenido que de-

salojar aumentando el Indice del déficit habitacio
nal.

No se invierte en construcciones destinadas a vi--

viendas en arrendamiento, motivando el estancamiento-

miento de la industria de la construccién que ha -

de crear fuentes de empleo.

Se ha dejado la carga de la solucién del problema-

finicamente a la accién gubernamental, apartindose-

casi totalmente la iniciativa privada de esa acti-

vidad,

Ha provocado la falta de ingresos al Estado por --

concepto de impuestos y derechos que originan los-

contratos de arrendamiento, ademds de que catas---

tralmente 1los inmuebles con rentas congeladas si--

guen pagando impuestos prediales en proporcién al-



53

monto de su renta » que para 1948, la mayoria de-

estos no superaban los § 500.00 mensuales.

IV.- EL ACAPARAMIENTO DE LA TIERRA URBANA EN EL PAIS --
CON FINES ESPECULATIVOS.

En todo el pafs, este fenémeno ha provocado -
que 14 millones de personhas tengan sus casas asentadas-
ilegalmente en terrenos ejidales o propiedad de la na--
cién.

Poblaciones como la Ciudad de Mé&xico, la Zona
Metropolitana del Estado de México, Monterrey, Guadala-
jaré, Ciudad Judrez, Mexicali y casi todas las capita--
les del pais, sufren este grave problema de irregulari-
rad en la tenencia de la tierra.

El acaparamiento de tierra por gente econbmi-
camente poderosa, origina adquisiciones de tierras bara
tas,alejadas,en los ejidos o de manos de particulares--
que cometen los mAs terribles fraudes constituyéndose -
asi wno de los problemas mis graves de la nacién.

- Anuncié la Secretaria de Desarrollo Urbanc y-
Ecologfia, que para contrarestar esta situacibn, todas -
las Ciudades cuya poblacidén sea superior a los 50,000--
habitantes deberd contar con reservas territoriales pa-

ra rescolver el problema de cscase: de vivienda.
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Ademfis, agregé la Secretarfa, en el interior-
de las principales ciudades del pals, (incluida la Ca--
pital de la Repiiblica), importantes Areas de tierras ur
banas dotadas de todos los servicios, mavoritariamente-
de propiedad privada, permanecen desocupadas en espera
de un aprovechamiento redituable. )

En contrapartida cuando se provocan los asen-
tamientos irregulares, éstos se realizan sobre terrenos
que no tienen servicios, y después sus habitantes exi--
gen a las autoridades gubernamentales que se¢ les dote -
de ellos, motivando serios problemas como los que se --
presentan en las zonas precarias de los centros de--=---
désarrollo demogriifico del pafs.

La dotaciﬁn de servicios pdblicos urbanos co-
mo el suministro de agua potable, drenaje, energia elec
trica, pavimentacidén, alcantarillado, alumbrade, vigi--
lancia, etcétera, es ahora uno de los grandes retos a--
superar en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México
y las demds importantes ciudades de la nacidén. En este-
aspecto se pretende que la Comisién para la Regulariza-
cidn de la Tenencia de la Tierra {CORETT), realice to--
das las actividades tendientes a rvegularizar jurfdica y

admintstrativamente estos predios ocupados.



. CAPITULO TERCERO
PANORAMA LEGAL Y ADMINISTRATIVO
EN RELACION AL PROBLEMA HABITACIONAL
EN MEXICO
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Resulta esencial analizar lo que a la fecha--
nuestras autoridades tanto legislativas como.administra
tivas han realizado en materia habitacional, pues cons-
tituye el punto de partida para poder realizar una cri-
tica seria posteriormente. Por tanto exponemos en este-
capitulo las principales leyes y disposiciones que sc han
expedido al efecto asf como las acciones administrati--

vas que en el orden préctico han abordado este proble--

ma.
1.- LAS LEYES DE VIVIENDA EN MEX1CO.
1.- CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UN1DOS MEXICANOS.

Dos son los principales preceptos que cn nues
tra Constitucién se refieren al derecho de vivienda; a-
saber: el articulo cuarto, piArrafo cuarto y el articulo

- 123 apartado A fraccidén XI1 y apartado B fraccidén XI in
ciso f}.

El primero de ellos eleva a rango de garantia
constitucional el derecho que tiene toda familia de go
zar de una vivienda digna y decorosa. Al efecto el pre-
cepto establece:

"Toda familiz tiene derecho a disfrutar

de una vivienda digna y decorosa. La --
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ley establecerd los instrumentos y apo-
yos necesarios 3 £in de alcanzar tal ob-
jetivo".

En el anilisis a esta disposicidn, encontra--
mos los siguientes elementos:

a) El derecho que tiene toda familia de gozar
de una viviends digna y decorosa, Hemos de resaltar --
que el precepto en cuestidbn se refiere a “toda familia®
y no "todo meiicano" o toda "familia mexicana", sisnifl'
cindose con esto que el constituyente ha considerado --
que es un derecho del que no s6lo los mexicanos pueden-
gozar, sino que toda persona que habite en nuestro te-+
rritorio y por ese s6lo hecho quedarfi protegido consti-
tucionalmente para ser sujeto de una vivienda.

b) La vivienda ha de ser digna y decerosa. En
tendemos aqui que se ha querido emplear dos conceptos -
que precisan las caracteristicas minimas que debe tener
toda vivienda., La palabra digna, viene del latin -=----
"dignus' que significa lo que es correspondiente a pro-
porcionado a 1a condicidén de una persona. Decorosa, ad-
jetivo que deriva del latfn vulgar "decorus'" que denota
estimacidén, honor y respeto o reverencia hacia una per-~
sona o cosa.

¢) La ley estableceri los instrumentos y apo-

yos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. Esto ---
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constituye la base constitucional para la expedicién de
la ley reglamentaria que es la Ley Federal de Vivienda,
misma que, como veremos mis adelante, contempla los ~---
instrumentos y apoyos que han de servir para el desarro
llo y progresc nacional en materia de vivienda,

A continuacidén transcribimos el comentario --
que respecto a esta disposicidn el maestro Santiago Ba-
rajas Montes de Oca, realiza. ";Qué se pretende en ri--
gor con su inclusidn en el articulo cuarto constitucio-
nal? Hacer conciencia en el cludadano, en el jefe de --
familia, en el funcionario piiblico o privado, en el hom
bre de negocios {(industrial), comerciante, empresario en
general) schre la necesidad de que toda familia mexica-«--
na cuente con habitacién digna, evitando en forma gra--
dual los asentamientos humanos irregulares, la conviven
cia en tugurios o en habitaciones improvisadas, pues la
evolucién a que ha llegado la poblacién mexicana ya no-
puede permitir este deterioro social ni puede prolongar
s¢ por mis tiempo el cimulo de problemas que Tepresenta
su solucisn”.l

El articulo 123 apartado A fraccién XII y «--
apartado B fraccién XI inciso f), en materia laboral,--
fundamenta constitucionalmente la obligacién de toda em

presa agricola, industrial, minera o de cualquier otra-

1) Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexica--
nos Comentada. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXI
CO. Instituto de Investigaciones Juridicas. México--
1985, Pag. 13.
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clase de trabajo,de proporcionar a los trabnjadores ha-
ﬁitaciones cémodas e higiénicas mediante la aportacién-
hecha a un fondo nacional de vivienda crefindose al efec
to el Instituto del! Fonde Nacional de la Vivienda de --
los Trpbajadores.

En cuanto a las rglaciones laborales entre --
los Poderes de 1la Unién, el Gobierno del Distrito Fede-
ral y sus trabajadores (apartado B), nuestra Constitu--
cién establece la obligacidén del sector pGblico, en ma-
teria de seguridad social, de proporcionar a los traba-
jadores habitaciones baratas en arrendamiento y ven----
ta. Tambi&én se nsicnta la base para la creacidn del Fon
do de la Vivienda del Instituto de seguridad y Servicies

Sociales de los Trabajadores del Estado.
2.- LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

Como sefialdbamos anteriormente, en base al ar
ticulo cuarto, pArrafo cuarto de 1a Constitucidn, se ha-
expedido su ley reglamentaria bajo la dencminacién dp--
“LEY FEDERAL DE VIVIENDA"Z. Esta ley consta de 8 capitu--
los y cuenta con 64 articulos mds 3 transitorios. A con
tinuacién presentamos las principales disposiciones de-

esta importante ley.

2) Publicada en el Diario Oficial de la Federacidn el -
dia 7 de febrero de 1984.
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En primer término establece los lineamientos-
generales de la politica nacional de vivienda; a saber:
l.- La ampliacién de las posibilidades de acceso a lal-
vivienda que permita beneficiar el mayor niimero de per-
sonas atendiendo preferentemente a la poblacidén urbana-
y rural de bajos ingresos;

II.- La constitucidén de reservas territoriales y el es-

tablecimiento de oferta piblica de suelo para evitar la-

especulacidn de suelc urbano;

II1l1.- Ampliar los mecanismos de financiamientos para la-

vivienda;
IV.- La articulacién y congruenciade las acciones de las

dependencias y entidades de la Administracifn Piblica Fe
deral con las de 1los gobiernos estatales y municipales y
con las de los sectores social y privado tendientes a la

integracién del Sistema Nacional de Vivienda;

V.- La coordinacién de los sectores piblico, social y --

privade para estimular la construccifén de vivienda en---

renta;
VI.- Bl mejoramiento del inventario de la viviends urba-

na y rural;
VII.- El mejoramiento de los procesos de produccién de--

vivienda;
VIIi.- El impulso a la funcién de la vivienda como un----

factor de ordenacién territorial en los centros de pobla-
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cién;
IX.- Apoyo a la construccién de la infraestructura de--
servicios para la vivienda;

X.- Apoyo a la produccién y distribucidn de materiales-

bidsicos para l1a construccién de vivienda;
XI.- Integracién de la vivienda en su entorno ecoldgico;
XII.- La promocifn de actitudes solidarias de la pobla--

cifén para el desarrollo habitacienal y el impulso a la -

autoconstruécidn; Yy

XIIl.- La informacién y difusién de los programas -+=---

piblicos habitacionales. (ART. 2}.

Se establecerd el "SISTEMA NACIONAL DE VIVIEN-
DA™ que es el conjunto integrado y arménico de relacio--
.nes jurfdicas, econfmicas, sociales, politicas, tecn616-
gicas y metodolbgicas.que dan coherencia a las acciones,
instrumentos y procesos de los sectores piiblico, social-
y privado, orientados a la satisfaccién de las necesida-
des de vivienda. (ART. 3).

] Para el desarrollo de esta politica habit;cio-
nal, 1la ley sefiala cuales seran 163 instrumentos y apo--
yos que el gobierno federal debe proporcionar:

I.- La formulacién, instrumentacidn, control y evalua---

cién de los programas de vivienda;

1I.- Las normas para operar y conducir las acciones de--

las dependencias y entidades en materia de tierra para--
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vivienda;

ITI.- Los fomentos y estimulos para la produccién y dis

tribucién de materiales para construccién ademis de ---

asistencia técnica;

IV.- Normas y tecnologias para la vivienda;

V.- Normas para el otorgamiento de créditos y asignacio

nes de vivienda;

Vi.- Promocién y fomento de construccién de vivienda de
interés socinl para destinarla al arrendamiento; y
VII.- Las bases de coordinacién de las dependencias y -
entidades de la administracidén pablica federal con los-
gobiernos de los estados y municipios as{ como con los-
sectores social y privado para el establecimiento del--

Sistema Nacional de Vivienda. (ART. 4).

El articulo 6° precisa las facultades de la--

Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia en materia -
de vivienda y que corrcsp;ndcn al cumplimiento de la ppo
liftica habitacional que sefala el citado articulo -----
4°, Las principales atribuciones son:
I.- Formular, conducir, evaluar y coordinar las polfiti-
cas, programas y acciones con la finalidad de satisfa--
cer necesidades habitacionales con las entidades y de--
pendencias de la Administracidn Piblica Federal asi como
promov;r los programas para viviendn en arrendamiento;

I11.- Intervenir en la formulacién y presentar a la Se--
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cretaria de Programacion y Presupuesto los proyectos de

presupuestos anugsles de las entidades de la Administra-

cidén Piablico Federal;

I111.~- Coordinar el Sistema Nacional de Vivienda:;

IV,.- ¥igilar que las cntidades conduzcan sus activida--
des conforme a esta ley y al programa sectorial de ----
vivienda;

V.- Fomentar la produccién y distribucién de materiales
de construccifn;

V1.- Intervenir en la regulacidédn del mercado de tierra
¥

para vivienda;
VII.- Fomentar la constitucién do organizaciones comuni

tarias, socliedades cooperativas y otras de esfuerzo so-

lidarioc para la produccién y mejoramiento de vivicnda;
VIII,.- Integrar las normas de diseflo y tecnologias de--
construccibn de vivienda;

i1X.- Presentar toda la informacidén y estadistica en ma-

teria de vivienda;
X.- Coordinar las acciones habitacionales en caso de---
siniestro;

¥I.- Organizar y fomentar jnvestigaciones en materia ha

bitacional;
En cuanto a la programacidén en materia habita
cional el capitulo segundo de la ley, hace referencia--

al sistema de programacién de acciones por parte de las



64

dependencias y entidades de la Administracién Piblica Fe
deral, misma que incluye la cocordinacién con los gobier
nos de los Estados y Municipios y la concertacidén con -
los sectores social y privado,

Las acciones piblicas federales se programarin
mediante tres tipos de programas, a saber:
a) PROGRAMA SECTORIAL DE VIVIENDA.

b) PROGRAMAS INSTITUCTIONALES DE LAS ENTIDADES DE LA AD-
MINISTRACION PUBLICA FEDERAL.

c) PROGRAMAS OPERATIVOS ANUALES DE LA SECRETARIA DE DE-
SARROLLO URBANO Y ECOLOGIA.

El contenido del Programa Sectorial se puede-
sintetizar en los siguientes puntos: (ART.9).
1.- El diagnéstico de los problemas habitacionales del-
pals;
11.- Los objetivos que se persigan y que regirfn el de-
sempefio de las acciones habitacionales;
I11T,- La estrategia general que comprenderd las accio--
nes bisicas;

IV.- Los lineamientos para la programacidn institucio--

nal y anual con el sefialamiento de metas y recursos;

V.- La articulac;én del programa con el gasto pGblico;
VI.- Las bases de coordinacién con las entidades federa
tivas y los municipios;

VII.- Las bases de concertacién con los sectores social

y privado;
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VIII.- El manejo de instrumentos de polfitica econdmica

¥y Social;

IX.~- La ejecucién de proyectos estratégicos.

S81o falta sefialar, cn sintesis, que la Ley--

Federal de Vivienda regula en sus capftulos IIl a VIII,

las siguientes cuestiones:

1.~

4.-
5.-

La regulacidn y rectoria del Estado de la adquisi--
€idn de tierra destinada a la satisfaccién de nece-
sidades habitacicnales,

La regulacifn y rectorfa del Estado en la produc---
cién y distribucidn de materiales de construccidn -
para viviendas.

Establecimiento de normas y tecnologias para la --
cdnstruccién de vivienda. -

Politica crediticia y financiera para la vivienda.

Fomento y apoyo para la constitucidn de sociedades-
cooperativas y otras formas de organizacibn solida-
ria.

Las bases de coordinacién con los gobiernos de los-
Estados y Municipios y las de concertacifn con los-

sectores social y privado.
LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.

Esta ley fue publicada en el Diario Oficial--
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de la Federacién el dfa 26 de mayo de 1976 y su promul-
gacidn obedece a las reformas realizadas a nuestra Cons
titucidn mediante decreto expedido por el entonces Pre-
sidente de la Reptfiblica Lic. Luis Echeverria el dfa 29-
de enero de 1976, en el cual, el articulo 27 pirrafo --
tercero fraccifén XXIX, inciso c¢) fue modificado y el -~
articulo 115 se adiciond con las fracciones IV y V, to-
das en el sentido de fundamentar constitucionalmente la
regulacién del ordenamiento y normatividad de los asen-
tamientos humanos en los centros de poblacién y el es-
tablecimiento de reglas para el uso, destino, provisio-
nes y reservas de tierras y aguas.

Se entiende por "asentamiento humane', “la ra
dicacifén de un determinazdo conglomerado demogrifico con
el conjunto de sistemas de convivencia, en una &rea fI-
sicamente localizada, considerando dentro de la misma--
los elementos naturales y las obras materiales que la -
integran®. ( Articulos 1 y 2 fracc. I }.

La ley que nos ocupa, en sfntesis, tiene por-

objeto tres aspectos fundamentales:
A).- Establecer 1z participacién de las entidades fede-
rativas y municipales con la federacidn en la ordena---
cién y regulacidén de los asentamientos humanos en el te
rritorio nacional;

B).~- Fijar las bases para la creacién, conservacifn, mg
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joramiento y crecimiento de los centros de poblacidn; y
C.- Establecer las atribuciones que el gobierno federal
tendrd para determinar las provisiones, usos, reservas-
y destinos de idreas y predios. Provisiones son Areas---
que serdn utilizadas para la fundacién de un centro de-
poblacidn; usos, son los fines particulares a que po---
drén dedicarse determinadas zonas de un centro de pobla
cibn; reservas, son areas de un centro de poblacién que
serfn utilizadas para su futuro crecimiento; y destino,
son los fines pfiblicos a los qﬁe se dedicarin determina
das zonas de un centro de poblacidn (Art. 37).

En cuantoc al tems de nuestro estudio, es el--
capitulo V (y Gltimo) de la ley, o1 que hace referencia
a 1la vivienda, bajo la denominacién "De la tierra para-
el desarrollo urbano y la vivienda",

Los aspectos fundamentales que en este capi--
tulo 1a ley regula, son los siguientes:

I.- Convenios de Coordinacién con los gobiernos de las-
entidades federativas y de los municipios en materia --
de:

1.- Uso del suelo;

2.- Creacidn de reservas iorritoriales; b4

3.~ Especulacidn con tierra y vivienda.
I11.- Requerimientos de terrenc de las entidades federa-

tivas que son propiedad federal y que se resumen en ---
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tTes partes:
1.- Trimites correspondientes ante la Sec;etarin--
de Desarrollo Urbano y Ecologia;
2.- Otorgamiento de créditos y medios de financia-
miento; y
3.- Requisitos para la enajenacién de bienes a par

ticulares. (Art. 57).
4.- LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES.

La Ley General de Bienes Nacionales (publica-
da en el Diario Oficial de la Federacidn el dfa 8 de --
enerc de 1982), constituye £l ordenamiento legal que re
gula el régimen patrimonial del Estado mexicano.

En virtud de que el tema central de nuestro -
estudio se refiere a la regulacidn especifica de la vi-
vienda, s6lo aludiremos la parte relativa de esta ley--
que fifa las bases de la propiedad federal que puede -~
ser destinada a soluclonar el problema habitacional. De
este modo, el capitulo destinado a tal efecto es el V--
denominado "De los Bienes de Dominio Privado”™,

Las distintas entidades y dependencias de la-
Administracién Pfiblica Federal y de los Estados y Muni-
cipios tendrén preferencia para que se les pongan a su-

disposicibén los biencs de dominio privade. Cuandoc se --
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formalizn esta disposicibn, estos blienes se incorporan-
al dominio pfiblico que en términos generales son los --
destinados al uso ¥ servicio pliblico. En materia de vi-
vianda. los bienes no adecuados n estos fines comunes,-
serdn objeto de actos administrativos de "transmisidén -
"de dominio a t!tuio oneroes¢ o gratuito, segin el caso,-
de conformidad con los criterios que determine la Secre
tarfia de Desarrollo Urbano y Ecologfa, en favor de ins-
tituciones piliblicas que tengan a su cargo resolver pro-
blemas de habitacién popular para stender necesidades -
colectivas" (Art, 58, fracc. 1),

Toda transmisidn que realice el Gobierno Fede
ral en forma onerosa, deberi ser de contado, a excep--=-
cién de las enajenaciones beneficiadoras de grupos o --
personas de escasos recursos Y cuya finalidad sea la de
resolver necesidades de vivienda de interés social. Es-
tas transmisiones se llevan a cabo bajo la modalidad de
reservarse el dominio el Gobierno Federal hasta la to--
tal liquidacién del precio, intereses y demds accesorios,
que podri ser en un plazo de hasta 20 afos siempre que-
se pague en efectivo cuando menos el 10% del precio pac -
" tado, Estos beneficios podrfén ser extendidos para las--
personas fisicas y morales que tengan el propdsito de -
realizar proyectos habitaclonales de interés social o--

resolver necesidades de vivienda a personas econfmica--
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mente débiles. (Art. 66).

Aunque civilmente estas transmisiones requeri
risn de escritura pdblica, el articulo 67 las exime de-
esta formalidad, siempre que se trate do inmucbles o vi
viendas cuyo valor no exceda de la suma que resulte de-
multiplicar por 10 el salario minimo general elevado al
afio vigente en el Distrito Federal al momento de efec--
tuarse la transmisién (interés social). El segundo pi--
rrafo de este precepto establece la posibilidad de afec
tar inmuebles propiedad de la Administracibn Plblica --
que por su superficie y ubicacidén pueden ser utilizados
para aplicar programas de vivienda por parte de las ins
tituciones plblicas ¢ privadas que lleven a cabo activi
dades de tal naturaleza.

Por Gltimo, el articulo 74 establece que "No-
se requerird intervencibn de Notario, en los casos si--
guientes:...I11.- Enajenaciones que realicen las entida
-des paraestatales a personas de escasos recursos para. -
resolver necesidades de vivienda de interés social". En
esteo caso se¢ requeriri 1a intervencidén de la Secretaria -
de Desarrollo Urbano y Ecologia a efecto de autorizar -
los contratos privados respectivos para que estos ad---

quieran carficter de escritura plblica.

5.- LEY FEDERAL DEL TRABAJO Y CODIGO CIVIL PARA EL DIS-
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TRITO FEDERAL.

Ambos ordenamientos contienen disposiciones -
reguladoras del aspecto habitacional en el pais, La Ley
Federal del Trabajo en sus articulos 136 a 153 fraccién
II y 337 fraccidn 11, cumplen con lo establecido por la
Constitucibdn en su articulo 123 apartados A y B.

Pe iguaj manera, el Cddigo Civil regula la --
propiﬁdnd en sus articulos 830 a 852 y el arrendamiento
en los articulos 2398 a 2459, ademis de otras figuras -
juridicas que guardan relacidén Intima con la vivienda,-
como la posesibn, el comodato, los derechos reales de--

uso, usufructo, habitacién, etc.
6.~ LEY DE DESARROCLLO URBANC DEL DISTRITQ FEDERAL.

Este ordenamiento tiene su #mbito de validez~
espacial limitado s6lo sl territorio del Distrito Fede-
ral, 5u objeto es "ordenar el desarrollo urbano en el -
Distrito Federal, conservar y mejorar su territorio, es
tablecer las normas conforme a las que el Departamento-
del Distrito Federal ejercera,ﬁus atribuciones para de-
terminar los usos, destinos y reservas de tierras, ----
aguas y bosques", (Art. 1).

Ahora bien, como la vivienda va intimamente--
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vinculada al-desarrolln urbano, la ley que comentamos -
hace referencia a ella y sefiala que evitar la especula-
cién excesiva de los terrenos y de los inmuebles dedica
dos a 1la vivienda popular y procurar que todoes los habi
tantes del Distrito Federal puedan contar con una habi-
tacifn digna, son dos de las tendencias primordiales a-
que debe dirigirse la ordenacifn y regulacién del desa-
rrollo urbano en el Distrito Federal (Art. 3 fraccién X
y XI).

En cuanto a las atribuciones del Departamento
del Distrito Federal, sefiala la ley que éste realizard-
estudios y ordenard las acciones necesarias para promo-
ver la edificacibn de vivienda de interés social en ---
arrendamiento, ofreciendo, igualmente, los estimulos ne
cesarios para que los sectores privado y social edifi--
quen o arrienden tales viviendas, pudiendo imponer to--
das las modalidades a la propiedad y todas las limita--
ciones o restricciones a los contratos relativos a la -
propiedad inmueble., (Art. 5 y 6).

Para la planecacidén del desarrollo urbano, gque
estarf a cargo del Jefe del Departamento del Distrito -
Federal, la ley preveé la elaboracién de un Plan Direc-
tor que lo conforman el conjunto de disposiciones y nor
mas para ordenar los destinos, usos y reservas del te--

rritorio del Distrito Federal. En cuanto a vivienda se-
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refiere, este Plan deberl contener las politicas encami

nadas a lograr una relacidn entre la oferta y la deman-

da de viviendas, cspecialmente aquellas de interés so--
cial destinadas a arrendamiento, asf como las caracte--
risticas y normas técnicas de la vivienda en gene------

ral. (Arts. 13 a 15).

El Plan Director se integra por:

f.- Un Plan General que determina los objetivos, politi
cas, estrateglas y programas fundamentales a corto,
mediano y largo plazo que regirin la ordenacifn y -
regulacidn del desarrollo urbano del Distrito Fede-
ral.

11.- Programas operativos que regirdn la actuacidn pii--
blica en materias especificas, come la vialidad ur
bana, la vivienda, etc.

II1.- Planes Parciales cuyos fines seréin los estableci-
dos en el Plan Director pero en zonas particula--
res del Territorio del Distrito Federal.

IV.~ El sistema de informacidn y evaluacién que permita
el control y seguimiento del Plan General y sus --
Programas Operatives. (Art. 18).

Por filtimo, en lo que a vivienda se refiere,-
la ley destina la seccidn cuarta del capitulo II, que -
la denomina "De 1la Vivienda" (Arts. 73 a 78). Se pueden

sintetizar en dos aspectos fundamentales:
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a) La facultad del Departamento del Distrito Fede-- -
ral para determinar las zonas en que se permita la cons-
truccién de viviendas, la clase de éstas, que pueden ser
unifamiliares o Eifaliliares. plurifamiliares y conjun--
tos habitacionales, asi como las normas a que deben suje
tarse; y

b) Que para la construccién de vivienda plurifami--
liar y conjuntos habitacionales se requiere la autoriza-
cién del Departamento del Distrito Federal, y que debe -~
contener las sigulentes menciones: I.- Las Arcas de los-
propietarios; II.- Las 4reas donadas al Departamento del
Distrito Federal que serdn minimo de 10% del totzl de la
superficie del terreno tratindose de conjuntos habitacig
nales; II1l.- Las normas técnicas de seguridad y salubri-
dad p@iblicas; IV.- El equipo y mobiliario urbano; V.- La
dotacién de servicios pliblicos; y VI.- Las normas técni-
cas para la valoracidn de los empleos, zonas de trabajo,

valeor de la tierra y medios de transporte.

II1.- PRINCIPALES ACCIONES ADMINISTRATIVAS EN RELACION Al
PROBLEMA DE VIVIENDA EN MEXICO.

1.~ PLAN NACIONAL DE DESARRCLLO.

El Plan Nacional de Desarrollo del sexenic del
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Lic. Miguel de 1a Madrid, contempla el problemg habita--
cional dentro del apartado séptimo denominado "La Politi
ca Social. Desarrollo Urbano y Vivienda".

En primer término establece el esfuerio conjun
to entre la commidad y el gobierno, mismo que se traduce

“principalmente en los siguientes objetivos:
1.~ Apoyar la superacién de las carencias de vivien
da urbana y rural a trﬁvés de la accidn directa pGblica-

en sus tres niveles de gobierno;
2.-.Nodificnr las bases del proceso de desenvolvi--
miento de la vivienda, supeditando su evolucién econdmi-
ca al desarrcllo social y orientando las acciones de los
sectores piliblico, privado, y social por medio de la ac--
cidén popular concertada,

Para el logro de estos objetivos, las lineas-~-
generales de accién que contempla el Plan, son 1las sji---
guientes:

1.« Evitar la especulacifn del suelo mediante la --
constitucidn de reservas territoriales;

2.- Impulsar 1a autoconstruccién y la produccidn de
materiales bisicos para ello; '

3.- Fomentar el desarrollo de tecnologfas de 1a ---
construccidn;

4.- Replantear los sistemas de financiamiento; y

5.- Mejorar la coordinacién administrativa entre --
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los organismos del sector.

2.- PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA
1984-19388.

Dentro del marco del Sistema Nacional de Pla--
neacidn Democrfitica, se ha elaborado ya el Programa Na--
cional de Desarrolle Urbano y Vivienda 1984-1988. De con
formidad con el Plan Nacional dé Desarrollo 1983-1988, y
siguiendo las politicas del mismo, este programa, en re-
sumen, es del contenido siguiente:

CAPITULO PRIMERO.- "DIAGNOSTICO".- Presenta el ani-

lisis cuantitativo y cualitativo de la problemftica de -
la vivienda en cuanto a la concentracidn, desigualdad, -
carencias, desajustes, deterioro y escasez tanto de ofey
ta de vivienda como de recursos financieros.

CAPITULO SEGUNDO,- “OBJETIVOS".- Se determinan los-

objetivos generales y especificos que habrin de orientar
las acciones administrativas principalmente bajo el prin
cipio de reducir costos sociales en el desarrollo de es-
ta faceta de la sociedad.

CAPITULO TERCERO.- "ESTRATEGIA".- Para el logro de-

los objetivos que se sefialan anteriormente, la estrate--
gin a seguir se integra en cuatro lineas bAsicas de ac--
c¢idén: ordenamiento territorial; ordenamiento en los cen-
tros de poblacién; amplincidén de la cobertura social de-

ios programas de vivienda y 1a promocién de sus acciones
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con la participacifn de los sectores pfiblico, social y--
privado.
CAPITULO CUARTO.~ "METAS".- Se establecen fundamen-

talmente en el Ambito econdmico mediante una estimacibn-
global de los recursos necesarios para la instrumenta---
cién del programa.

CAPITULO QUINTO.~ "PROGRAMACION".- Se incluyen la--
planeacién y programacién de las politicas de vivienda,-
normas para la vivienda, vivienda terminada, progresiva,
mejoramiento de vivienda y la produccién y abasto de las
mismas.

CAPITULO SEXTO.- "CONCERTACION".- Se refiere a las-
bases de concertacifn con los sectores social y privado-
para su colaboracidn en la solucién del problema de vi--
vienda.

CAPITULO SEPTIMO.- "COORDINACION".- Se refiere a --

las acciones de coordinacifén con los gobierncs de las en
tidades federativas, definiendo la accidn conjunta de la
Federacidén, Estadeos y Municipios.

CAPITULO OCTAVQO.- "POLITICA ECONOMICA".- Establece-

los lineamientos y criterios para el usoc de instrumentos
de polftica econfimica y soclal que se agrupan en tres --
apartados: instrumentos de politica econdmica y adminis-
trativa; instrumentos secctoriales y politicas intersectg

riales que serin convenidas para el logro de los objeti-
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vos del programa.

CAPITULO NOVENO.- "PROYECTOS'".- Desarrolla los pro-

yectos estratégicos del sector, denominados: ciudades me
dias, programa de vivienda rural, programa de fomento a-
la autoconstruccién, programa de fomento a la produccidn
'y distribucién de materiales de construccién, as! como -
para el mejoramiento de vivienda a través de la organiza
cién social, y programa de fomento a la utilizacién de -~
ecotécnicas para la vivienda.

Las actividades para la instrumentacidén del pre
sente programa son llevadas a cabo por entidades pdblicas
de los tres niveles de gobierno y por los sectores social
y privado, La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologfa,
en su calidad de coordinadora de sector, es la responsa--
ble de normar, fomentar, conducir y coordinar su realiza-

cién.

3.~ LOS PRINCIPALES ORGANISMOS PUBLICOS CREADOS PARA SOLU
CIONAR EL PROBLEMA DE VIVIENDA.

Hemos visto que el crecimiento demogrdfico y la
crisis econdmica son las principales causas del problema-
habitacional en México. En virtud de la gravedad que=--r--
en las Gltimas décadas ha tomado el dé&ficit de vivienda,-

la Administracién Pablica Federal ha creado distintos or-
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ganismos { Institutos y Fideicomisos Pliblicos) a efecto-
de combatir el problema; entre los principales encontra-
mos los siguientes:

1.- INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PA-
RA LOS TRABAJADORES, ( INFONAVIT).

Este Instituto es el previsto en la fraccidn -
XII, del articulo 123 apartado A, ¥ tiene a su cargo el-
manejo del Fondo Nacional de Vivienda que se forma con -
las aportaciones que los patrones hacen para dar cumpli-
miento & la obligacién de proporcionar habitacliones a --
sus trabajadores, El INFONAVIT tiene la responsabilidad-
de operar un sistema de financiamiento que permita a los
derecho-habientes (trabajadores subordinados) obtener---
crédito barato y suficiente para 1a adquisicién en pro--
piedad de habitaciones, la construccién, ampliacién, me-
joramiento de sua.habitlciones. el pago de pasivos con-<
trafdos hor es0s conceptos, y coordinar y financiar pro-
gramas de construccidn de habitaciones destinadas a ser-
adquiridas en propiedad. Este organismo fue creado me---
diante ley del]l Congreso publicada en el Diario Oficial -
de 1a Federacidn el dfa 24 de abril de 1972.
2o JOMO,0E L8 VIIRDA BEL, INSTLTUTS B8 SEclnIoiD
TADO. { FOVISSSTE ).
El Fondo de la Vivienda ISSSTE, surge por de--
creto presidencial el 28 de diciembre de 1972; su crea--

cibn se debe a las modificaciones hechas 2 la Ley del -~

Te3s Mo DEBE
Si\ﬁﬁm BE LA BIBLIGTECA
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Institute de Seguridad y Servicios Sociales de los Tra-
bajadores del Estado, en su articulo referido a vivienda
(capitulo VI, art. 54).

Lo mis sobresaliente de las modificaciones, se
refiere, a la aportacién que el Estado hace del 5% sobre
el sueldo del trabajador para constituirle un depbsito--
a su favor; la creacifén de un organismo que coordine y -
financie programas de construccién de vivienda y final--
mente el otorgamiento de créditos unitarios para am-----
pliar, reparar o mejorar la vivienda que posee.

El objeto de este fondo reiteramos, és esteblecer y ope
rar un sistema de.financiamiento que permita a los trabajado
res obtener crédito barato ¥y suf@giente para la adquisi-
cibn en propiedad de habitaczéﬁés c6émodas e higiénicas,-
para la construcci&n, reparacxén. ampliacién o mejora---
miento de sus hnbitnciones; asi como para el pago de los
pasivos contraidus poTr €sos concept?;, R

3.~ FONDO NACTIONAL DE HABITAQ;C?ES POPULARES.

Mediante acuerdo de 1a Seé}etlrin de Programa-
cidn y Presupuesto publicado en el Diaric Oficial de la-
Federacidén el dfa 2 de abril de 1981, se autorizd a la--
Secretaria de Hacienda y Cré&dite Pablico, en su carlicter
de fideicomitente inico del Gobierno Federal, proceder a
realizar los &ctos necesarios a efecto de constituir el-

Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares, formalizdn-
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dose dicha constitucifn mediante contrato constitutivo de-
fecha 13 de mayo de 1981.

Bajo la rectorfa de las politicas de vivienda-
nacionales, el FONHAPO ha participado desde entonces en-
los procesos de poblamiento que llevan a cabo los secto-
res populares de mds bajos e inestables ingresos. La pro
mocifén de programus de vivienda progresiva, el estfimulo-
al mejoramiento de la vivienda y el apoyo a la autocons-
truccién, son acciones incorporadas a la politica de vi-
vienda oficial. Asf respaldado en un patrimonio financie
ro que fue incrementéndose en estos Gltimos afios, pasp a
ser el organismo coordinado por la Secretaria de Desarro
11o Urbano y Ecologia y el encargade de atender las de--
mandas de vivienda de amplios estratos de la poblacibn -
no asalariada de menores ingresos.

A diferencia de los demds organismos de vivien
da en el pais que otorgan créditos individuales a perso-
nas fisicas, el FONHAPO concede créditos colectivos a:
*) Organismos de la administracién pdblica central.

*) Gobisrnos estatales y municipales.

*) Organismos de la administracifn pablica paraestatal.
*) Instituciones Nacionales de Crédito autorizadas.

*) Socicdades cooperativas,

*) Organizaciones sociales legalmente constituidas y so-

ciedades mercantiles que realicen programas de vivien
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da.
Estos acreditados canalizan los financiamien--
tos haéiu los destinatarios finales que deben ser:

*) Personas fisicas maoyores de edad, con dependientes --
econdmicos,

*) Preferentemente no asalariados, que reciben ingresos-
no mayores a 2.5 veces el salaric minimo regional dia
rio.

*) Que no posean propiedad inmobiliaria.

El FONHAPO ha otorgado créditos para el desarrolleo habi-

tacional a través de seis tipos de programas. En estos la

produccién de vivienda se ha concebido como un proceso -
basado en 1la realidad social de 1la poblacién objetivo.

Estos programas son los siguientes:

+) LOTES CON SERVICIOS. Que es la realizacién de fraccio

namientos populares, con dotacidn de infraestructura ur-

bana bAsica, sea ésta de carficter unifamiliar o colecii-

va. Este programa puede incluir la edificacidén de una vi

vienda provisional o techo inicial.

+) VIVIENDA PROGRESIVA.- Edificacién de una vivienda de-

desarrollo gradual o pie de casa, a partir de un espacio

habitable de usos miiltiples y una unidad bdsica de servi
cios. ]
+) VIVIENDA MEJORADA., Acciones de ampliacidn, rehabilita

cién, mejoramiento de las condiciones sanitarias o de ha
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bitalidad de viviendas existentes. Este programa puede--
incluir en casos especiales la compra del inmueble habi-
tado o 1a introduccidn de servicios urbanos en colonias-
populares que carezcan de ellos.

+)} VIVIENDA TERMINADA.- Edificacién de viviendas comple-
tas en un proceso finico de construccidn.

+} APOYO A LA PRODUCCION Y DISTRIBUCION DE MATERIALES,--
Instalacidn de pequefas unidades de produccién o parques
que fabriquen y distribuyan materiales baratos en apoyo-
a los programas de vivienda o a 105 autoconstructores en
feneral.

4.- FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS MIEMBROS ACTIVOS-
DEL EJERCITO, FUERZA AEREA Y ARMADA.

Bste fondo tiene la misma caracteristica que -
el FOVISSSTE. Es manejado por el Instituto de Seguridad-
Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas (ISSFAM), se--
integra con aportaciones estatales y otorga las presta-
ciones que tanto el FOVISSSTE como el INFONAVIT conceden
# sus derechohabientes. Fue creado mediante decreto pu--
blicado en el Diario Oficial de la Federacién el dfia 28-
de diciembre de 1972,

S.- FONDO DE OPERACIONES Y DESCUENTO BANCARIO A LA-
VIVIENDA.

Este fideicomiso pifiblico en ¢l que figura el -
banco central como fiduciario coordina y vigila el pro--

grama financiero de la vivienda que en 1983 disefib el --
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Ejecutivo Federal para que en el marco del encaje legal-
la banca canalice recursos a la construccifn y venta de-
vivienda de interés social. FOVI, aunque de manera margi
nal, act(a directamente en la construccidn habitacional-
utilizando recursos fiscales o créditos externos.

Asf, esta entidad se desempefia como promotor de--
vivienda y como &rganc de dictamen, 3 través de autoriza
cién y apoyo para que con recursos bancarios se finan---
cien PrPgranas de vivienda.

6.- COMISION PARA LA REGULARIZACION DE LA TENENCIA-
DE LA TIERRA.

Creado mediante decreta publicado en el Dia--
rio Oficial de la Federacién el dia 8 de noviembre de --
1974, y cuyas facultades son 1a regularizacisn de l1la te-
nencia de la tierrs, programacién de los espacios libres
para el crecimiento urbanistico, promocidn, para la in--
corporacién, la promocién de fraccionamientos urbanos y-
suburbanos y suscribir escrituras y titulos de propie---
dad.

7.- FIDEICOMISOS PARA CIUDADES INDUSTRIALES.

Han sido constitufdos mAs de 15 fideicomisos--
piblicos para llevar a cabo ciudades industriales en dis
tintas localidades que conforme al Programa Nacional de-
Desarrcllo Industrial tjenen condiciones para registrar-

una evolucién industrial significativa. El objeto princi
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pal de estos fideicomisos es asegurar que las plantas in
dustriales contardn con las viviendas para sus trabajado
res ¥y las facilidades necesarias por lo que ne distorcig
rédn la estructura y desarrollo de las localidades en que
se ubican. Ademds existe el fideicomiso para el estudio-
y el fomento de conjuntos, parques, ciudades industria--

les y centros comerciales.

8.- FONDO DE GARANTIA Y APOYO A LOS CREDITOS PARA -
LA VIVIENDA,

Esta entidad paraestatal también participa en-
1a programacién de financiamiento de vivienda., Es un ---
fideicomiso pGblico que tiene como fin garantizar a las-
instituciones bancarias acreditantes la recuperacién de-
los créditos para vivienda que hayan otorgado; conceder-
a esas instituciones garantias complementarias; compen--
sar costos de manejo y apoyar, para efecto de liquidez,-
en caso de mora de los acreditados.

9.- BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS,--
SOCIEDAD ANONIMA.

Se trata de una de las primeras instituciones-
de crédito que cred el Estado: 7 de noviembre de -------
1934, Su objeto sociml es sumamente amplio: movilizar re
cursos a obras y servicios pGblicos; actuar como agente-
financiero del gobierno, fungir como asesor técnico del-
sector pliblico y llevar a cabe proyectos de vivienda de-
interés social. Este banco es el fiduciario en el Fidei-

comiso Fondo Nacional de MHabitaciones Populares, -------
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(FONHAPO) .
16.- CASA PROPIA.

El 16 de noviembre de 1987, se publicd en el--
Diario Oficial de la Federacidn, el Decretoc que dib ori-
gen al programa de vivienda denominado "CASA PROPIA" a--
efectoc de autorizar la ejecucidén de un programa de adqui
sicifn, por parte de los ocupantes de las v;viendas y 1o
cales comerciales que estén integrados a é&stas, preferen
temente aquellas que quedaron sujetas al régimen de ren-
tas congeladas derivado de los decretos del Congreso de-
la Unién publicados el 8 de mayo de 1946, 31 de diciem--
bre de 1947 y 30 de diciembre de 1948, quedando la coor-
dinacifn del mismo a cargo del Departamento del Distrito
Federal, bajo la normatividad de ls Secretarfia de Desa--
rrollo Urbanc y Ecologifa y con el apoyo financiero del -
Fondo Nacional de Habitacicnes Populares.

El programa CASA PROPIA, puede resumir su ocbje
tivo central en el de democratizar la propiedad urbana -
por la via de la concertacidn de intereses entre propie-
tarios e inquilinos en base a la accién rectora del Esta
do. Asimismo, busca fomentar el arraigo de los inquili--
nos en las colonias y barrios en donde han habitado por-
largo tiempo, al darles la seguridad que genera la certi
dumbre en la propiedad de su vivienda; coadyuvar en la -

solucién de la problemitica de inquilinos y propietarios
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derivadan del sistema de congelacién de rentas.

También se estimula la participacidén comunita-
ria para el mantenimiento y autoadministracién de los in
muebles bajo el régimen de propiedad en condominio, asfi-
como para el mejoramiento y reheabilitacién de las vivien
das en forma posterior, con base a su propio esfuerzo y-
ahorro.

Adicionalmente se propicia la regularidad jurf
dica y fiscal de los inmuebles correspondieﬁtes. al re--
tornarlos a un mercado real y congruente con sus condi--
ciones, asf como incidir en la generacién de empleo y --
reactivaéiﬁn en la planta productiva de 1a construccién,
mediante las tareas de rehabilitacién y mejoramiento que
en forma posterior se realicen.

11.- COMISIONES DE CONURBACION.

Los complejos que suscitan las conurbaciones--
que son de la c&npetencia concurrente de la federacidn,-
las entidades federativas y los municipios paraestatales
son denominadas "Comisiones de Conurbacién®,y se encargan--
de la regulacién de los asentamientos humanos, tendiendo
a mejorar las condiciones de vida de 1la poblacidn urbana
y rural de las zonas conurbanas.

Estas entidades son organismos pfiblicos de ca-
rficter técnico con per§onn11dad jurfdica y patrimonio --

propio, creados por decreto del Ejecutivo Federal.
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Las comisiones elaboran el plan de ordenacién-
de la zona conurbana; fomentan el aprovechamiento social
de los elementos haturales; proponen programas para €1 -
desarrollo rural y urbano; promueven la coordinacién de-
las obras federales y gestionan la compatibilidad de los’

planes estatales y municipales de desarrollo urbano.
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La naturaleza del problema social que analiza--
mos, podemos establecerla como "interdisciplinaria", pues-
en la causa de la crisis habitacional convergen muchos-
factores de tipo econdémico, social, polftico y jurfdi----
co. No seria completo ni prudente que pretendiéramos ex--
poner aqui exclusivamente el problema juridico-adminis--
trativo de la vivienda, siendo que resulta también de -~
importancia capital establecer las causas que han provoca
do la crisis habitacional nacional y que no constituyen-

precisamente una deficiencia juridica.

Es paor eso que para comprender con mayor preci-
$ién el papel que juegan estos factores y en gencral, de-
todas las cuestiones que abordamos en el presente capitu-
lo, y sin olvidar que el problema de vivienda, comc cual-
quier otro tipo de problema social, es materia de mialti--
ples posibilidades de discusién, hemos organizado un sis-
tema para su exposicién, medionte el cual, podremos se---
guir con detenimiento el proceso genético de ésta crisis,
para continuar después con el andlisis técnico de sus re-
percusiones y por Gltimo, pasar a las modestas proposicio

nes que sustentan el presente trabajo.
Las causas del problema habitacional obede-----
cen en primer término a 1la crisis econfmica, ale=~==e=-aa-

problema de la explosién demogrifica y a un ~«=n~umc-as
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sistema legal-administrativo que no ha respondido a las --

necesidades sociales y econémicas del pals.
I.- LA CRISIS ECONCMICA NACIONAL.

Sin precedentes se encuentra actualmente €l ---
pals en el aspecto econdmico. No se requiere de grandes -
conocimientos en la materia, ni ser especialista en admi-
nistracién pGblica o finanzas para percatarse de la grave
situacidn econdmica y social en el que el pais estd des--
cendiendo casi sin posibilidades de recuperacidon, Basta--
con hacer un pequeflo anfilisis de las necesidades bisicas-
que tiene la comunidad para subsistir y confrontarlas con
los escasos recursos econdmicos que pucde destinar a ----
su satisfaccifn, para darse cuenta que la crisis econdmi-
ca constituye la fuente principal de muchos otros proble-
mas de tipo social, pues un gran sector de la poblacifn -
carece de recursos para alimentarse, cuidar debidamente--
de su salud, acudir a los centros de educacidn, vestirse,
y sobre todo, para allegarse de una vivienda modesta y --

digna.

Existen,a nuostro criterio, tres grandes causas-
de 1a crisis econdmica nacional: la deuda pihblica, el gi-
gantesco aparato burocritico y la repugnante corrupcidén -

de que hemos sido victimas en las Gltimas décadas por el
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deficiente nivel profesicnal y &tico de los servidores piblicos-
que se encuentran al frente de los organismos y dependen-

cias encargadas del problema habitacional.
1.~ LA DEUDA.

Efectivamente,en México entre los afios de 1970-
y 1981, los recursos que obtenia el pais provenientes de-
fuentes externas, como los organismos de financiamiento--
internacionales y los.bancos de los pnises econdtmicamente
desarrollados, vinieron a dar apoyo e impulso a los pro--
gramas de desarrolle econdmico y social. Sim embargo, a -
la postre, no han resultade estos empréstitos nmis que ---
una serie de obstfculos en el crecimiento socio-econdmice
del pais. Al rebasar los 100 mil millones de ddlares, el-
s61lo pago de la deuda ha desviado la atenhcién de las prig
ridades nacionales, abandonindolas algunas por completo ¥y
estancando el desarrcllo nacional.

De toda la rique:za generada en un afio, para el-
page de la deuda externa, se destina el 60%, es decir, --
dos terceras partes de cada pesc generado, lo que signi--
fica que una tercera parte del ingreso se destina a cu---
brir necesidades hfsicas que tiene.unh naciéfn con cerca -
de 82 millones de habitantes con problemas de alimenta---

cién, escuelas, servicios médicos, vivienda, ectc.
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2.- EL PROBLEMA BUROCRATICO.

Debido al aumenfn de la intervencidn del Esta-
" do en los asuntos econdmicos, principalmente por la '"rec
toria econdmica estatal" fundamentada ya en la Constitu-
cidn General de la Repuablica (Art. 25), en el filtimo ---
sexenio se produjo un incremento sin precedentes en la -
peblacidn empleada al servicio de la Administracién PG--
blica Federal, La satisfaccidn de los sueldos, desde el-
empleado de intendencia hasta el Director General o Se~-
cretario de Estado, el mantenimiento general de las ofi-
cinas de despacho, los gastos que generan las necesida--
des bAsicas como papeleria y cduipn-ientn minimo para la
prestacién del servicio, y en general, todas las eroga--
cioées que se destinan a un organismo plblico hacen que-
una gran parte del prasupﬁasto nacional sea empleado en-
todos estos aspectos, sin poder ser destinado a la cons-
truccién y mejoramiento de viviendas o al financiamiento
para su adquisicidn por parte de sectores de bajos ingre

308,
3.- LA CORRUPCION Y DEFICIENCIAS PROFESIONALES.

La talta de honestidad de algunos de los servi

dores pGblicos, es otra de las causas de la crisis econd
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mica nacional, si no es que la principal. El desquicia--
miento por el poder econdmico y politico ha provocado la
conducta incorrecta de algunos altos dirigentes de nues-
tro gobierno que se traduce en la obtencidn ilicita de -
recursos econdmicos incalculables y que pertenecen a la-
nacidn, Personas cuya actividad debe ser proporcionar el
servicio, la orientacisn, la guia y 1la proteccién del --
pals, de su soberanfa e independencia, no han sino hecho
dctos faltos de moralidad y delictuosos, que han llevado-
a la nacién a 1a posicidn contraria. En aras de su bene-
ficio particular y sin la miis minima ética polftica, el-
‘pals se encuentra indudablemente en condiclones econémi-
cas, politicas y sociales, que resultan scncillas de ex-
plicar pero diffcilmente corregibles, si no es que impo-
sible.

Ademfis, otra causa fundamental del problema --
econdmico-social y administrativo, Se debe a la falta de
preparacién profesional y técnica de los servidores pl--
blicos. Los organismos pGblicos cuyas funciones son re--
solver problemas sociales como el de la vivienda, no =---
cuentan con personal debidamente especializadoc que pueda
asesorar ¥ llevar a cabo determinaciones politico-econé-
micas que verdaderamente contribuyan & dar soluciones --
concretas y précticas que beneficien a los sectores de la po
blacién que las requieren. Por ello, no se debe permitir

ya que se encuentre el frente de nuestro gobierno, gente
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sin escripulesy 5in la preparacidn debida que siga dete-
riorando nuestra economia. La obtencidn del poder impli-
ca un fuerte espiritu de servicio, de responsabilidad,--
de colaboracitén y de honestidad. tran parte de nuestros-
males se curardn cuando la seleccidén de nuestros dirigen
tes sea con plena conciencia de que son las personas idd
neas tanto intelectual como moralmente y que estidn capa-
citadas para tomar la direccién de las acciones guberna-

mentales para el desarrollo integral del pais.

II.- REPERCUSIONES EN MATERIA HABITACIONAL DE LA CRISIS-
ECONCOMICA.

Podemos plantear dos consecuencias bdsicas de-
una crisis econdmica como la que padecem0s: un descenso-
en el Productc Interno Bruto y consecuentemente el dete-
rioro del poder adquisitivo (baja en el producto per ca-
pita). )

De 1870 a 1980, las cifras que se retieren al-
Producto Interno Bruto, revelan un ligero ascenso pero-~--
pasaindose Gnicamente en la venta de petrbleo y la nego--
ciacién financiera con organismos y estados extranje----
ros. No obstante, todo el sistema econfmico sufrib una--
grave depresién a partir del segundo semestre de 1981,--

debido fundamentalmente al yugo de la presidn constante-
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de los organismos financieros y del propio gobierno esta
dounidense, que es nuestro principal acreedor.

Proporcionalmente el Producto Per Cipita, as--
cendis. de 1970 a 1982, Sin embargo, de este afio a la fe
éha el comportamiento ha sido negativo. En 1970 el Pro--
ducto Per Capita fue de 46,764 pesos, elevindose en 1982,
a 64,463 pesos, pero para 1988, descendié a 59,496 pe--—
$0s, es decir, sufrid una pérdida del 13.1%.

) Como ejemplo de lo que ha sufrido el pais en --
1a esfera productiva de viviendn, tencmos los reportes =--
Gltimos de la Confederacién de Cimaras Industriales----- -
(CONCAMIN) y del Instituto de Investigaciones Econdmicas-
de la Universidad Nacional Auténoma de México, que indi--
can que la industria de la construccidn es de las mis ---
dafiadas por la crisis. Opera al 30% de su capacidad y es-
la rama industrial mis desprotegida. Ochocientas cons----
trqctoras s ehcuentran a punto de cerrar puesto que -=--~=-
desde hace mis de un aflo no son contratadas para reali---
zar obras nuevas, principalmente, de conjuntos habitacio-
nales de inter&s social. (Diario "EL FINANCIERO", ==-=-=--
22 de febrero de 1989),

En cuante al poder adquisitivo, la consecuen---
cia es l6gica: se¢ ha imposibilitado materialmente a la =--
mayor parte de la poblacibn para adquirir, construir o =--

rentar una vivienda con los minimos servicios. 5i del in-



.97

greso que obtiene una persona "asalariada" aproximadamen
te el 801 1o destina a la alimentacisén, la educacién, 1a
salud, vestido etc., significa que s&lo un 20% lo podri-
destinar a la vivienda; y por otro lado, podemos entonces
imaginar la tr&gicg situacidén en que se encuentran las -
personas que no cuentan con un trabajo fijo, ni con sala
rio seguro y cuyos ingresos a penas si alcanzan para 1la
alimentacidn.

En fin, con relucisn a los ingresos de la po--
blacifn, podemos decir a grandes rasgos, que &ste se dis
tribuye de una manera inequitativa, a causa de la deses-
tabilizacidn econdmica producida por una deuda piblica -
agobiante, 1d que ha traido como consecuencia la falta -
de fuentes laborales, que dejen en posibilidad a un ma--
yYor nlimero de perscnas, de participar en el mercado de -

la vivienda.

AROS NUMERO DE PRODUCTO INTERNO PRODUCTC PER
HABITANTES BRUTO CAPITA.

1970 48 225 238 2 255 183 46 764

1976 58 597 125 3 233 418 55 180

1982 70 573 944 4 831 689 68 463

1988 8] 604 758 4 809 171 59 496

FUENTE: Elaborado con datos del BANCO DE MEXICO y de la
SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTO.
( INEGI ;.
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I111.- EL PROBLEMA DEMOGRAFICO.

En el capltulo segundo de este estudio, analiza
mos que la poblacibn en las principales ciudades del ~--
pals va en ascenso con un ritmo de crecimiento sostenido
Y acelerado. Para 1994 se espera para la Zona Metropoli-
tana de l1a Ciudad de México, una poblaciébn de més de 23-
Y medio millones de habitantes y para el afio 2000 cerca-
de los 27 millenes. El acelerade ritmo de crecimiento de
. la poblacibn ha convertido a la ciudad en un mercado ca-
da vez mis importante de bienes y servicios, resultante-
de 1a concentracidén de los servicios de 1a administra---
cién pfiblica, de salud, de educacidn, de diferentes dj--
versiones, vias de comunicacidn, etc.,, lo cual atrae a--
grandes masas de la poblacién de zonas rurales a zonas--
urbanas, provocando el enfrentamiento a una disponibili-
dad de tierra y vivienda limitada fisica y econdmicamen-
te. _

A nivel nacional, el Centro de Impulso de la--
Constyuccidn y 1a Habitacidn, Asociacidn Civil, aemadave
{ CIHAC ), indica que existen en inventario 16,350.7 uni
dades para una peblacién general de 81 millones 604 mil-

habitantes aproximadamente en el afo de 1588,
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MEXICO. Disponibilidad de vivienda.

Miles de Unidades

INVENTARIO POBLACION DENSIDAD

. DOMICILIARIA
1970 8 286.4 48 225 238 5.8
1980 12 074.6 66 846 833 5.5 .
1982 13 053.2 70 573 944 5.4
1988 16 350.7 81 604 748 5.0

VARIACION PORCENTUAL

1970-1980 45.7 38.6
1980-1982 8.1 5.6
1982-1988 25.3 15.6
1970-1988 97.3 69.2

FUENTE: Mercado Mexicano de la Consttuccidén,(CIHAC).
1V.- EL PROBLEMA JURIDICO ADMINISTRATIVO.

El punto de partida para hacer una critica fun
dada del problema habitacional en materia de legisla----
cifn, consiste en que &#ste no estd resuelto, La grave si
tuacién por 1a que atravezunos;principallente en 1as z10-
nas urbanas, son muestras evidentes de que tanto la legis

lacidn como las accicnes administrativas que estfn en vi
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gor no corresponden a la realidad habitacional mexicana,

El espiritu social de los preceptos constitu--
cionales 4° y 123 en materia de vivienda, el primero, en
enel sentido de establecer como garantia individual el de-
recho que tiene toda familia de gozar de una vivienda --
digna y decorosa, y el segundo, también como garantia so
cjal, establecer In obligacién de todo patrsn de proporcionar habi
taciones a sus trabajadores (ya sea del sector privado o-
del piiblico), constituye efectivamente un importante avance -
social, que fundamenta ya todo un sistema legal y admi--
nistrativo que ha de servir para el desarrollo del pafs-
en materia de vivienda; lo mismo podemos afirmar de la--
Ley Federal de Vivienda, que es producto de un gran es--
fuerzo del legislador por atender satisfactoriamente la-
necesidad elemental de 1a habitacibn; igualmente la Ley-
General de Asentamientos Humanos, la Ley General de Bie-
nes Nacionales, as{ como la Ley de Desarrollo Urbano pa-
ra el Distrito Federal, que pretenden regular, en sus --
partes conducentes, el problema de la vivienda en los --
&mbitos federal y local. El problema juridico y adminis-
trativo con yue nos encontramos, consiste en la inaplica
bilidad en el orden préictico de las disposiciones que he--
mos sefialado, La legislacién vigente no cuenta con una -
depurada técnica juridica, que garantice la justicia y -

la positividad de dichas leyes. La Ley Federal de Vivien
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da, y los demis ordenamientos de cardcter administrati--
vo referidos a la habitacidn, gozarin de un espiritu ---
equitativo pero adoclecen de observancia.

La causa fundamental de .la’ inuplicabiiidad--
seflalada la encontramos en dos asﬁectos fundamenta. ----
les: 1a falta de recursos econdmicos para llevarla a ca--
bo y la escasa preparacidén técnica, sociolSgica y poll-
tica tanto del legislador (como creador del imperative)-
como del personal que se encuentra al frente de los orga
nismos y dependencias creadas al efecto (aplicadores de-
la ley). Un ejemplo, para ilustrar esta reflexibn: la --
Ley Federal de Vivienda, el Plan Nacional de Desarrollo-
1983-1988, el Programa Sectorial de Vivienda, el Progra-
ma Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-13988, -
todos contemplan la 'concertacibdn” como medida para la -
solucién del problema de vivienda. La colaboracidn de --
los sectores social y privado con el piiblico en la aten-
cién de las necesidades socisles biAsicas, es esencial pa
ra el desarrollo del drea que se intenta soiuclonar. La--
cuestidn es 1a siguiente: con qué recursos el gobierno -
mexicano va a contratar con empresas privadas que produz
can materiales de construccién y realicen las edificacio
nes correspondientes, si hemos visto que por insctividad
estdn a punto de cerrar 800 constructoras en el pals, ¥y

que son las Gnicas con capacidad técnica y econfmica pa-~
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ra llevar a cabo proyectos habitacionales tan importan--
tes tanto pbr los recursos econfmicos que se invierten -
<omo por los humanos que se requieren para su ejecu-----
cién, Esta es una muestra, entre muchas otras que pode--
mos citar, de que desgraciadamente las leyes promulgadas-
no pueden aplicarse satisfactoriamente debido a que su--
elaboracibén obedece a criterios de individuos y grupos -
conocidos como “tecnécratas', (denominacién peyorativa -
de quicnes tienen a su cargo la funcién legislativa y --
ejecutiva y que se detentan el poder desde hace y& va---
rias décadas.) y que no concuerdan con nuestras posibi--
lidades y carencias reales, tales como la falta de re---
cursos econbmicos, la ineficaz canalizacién de los exis~
tentes, la escasa preparacibén técnica del servidor pilibli
co, etc,

La accifn legislativa y polftico-administrati-
va de un gobierno, debe ser con un profundo conocimien--
to de las necesidades sociales. (V&ase capitulo primero,

numeral I111.- "El Fundamento Juridico de la Vivienda.")
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V.- PROPOSICIONES.

Hemos realizado hasta ahora un breve anflisis-
de las causas fundamentales de la crisis habitacional --
por la que atravezamos. Ya vimos que el principal factor
que desajusta todo el equilibrio financiero, social, po-
1ftico y hasta el juridico (que es el que nos interesa),
es el de 1a crisis econdémica nacional, cuyos origenes --
son la deuda externa, la burocracia y la corrupcidn. Ya-
en su momento respecto de ésta Oltima, hicimos los comen
tarios pertinentes. De igual modo, como factores deter--
minantes de é&sta problemlticn'babltacicnai estin: la --

terrible explesién demogrifica y el problema juridico --

administrativo.

Estamos pues, con todos estos elementos,en posibi
lidad de exponer las modestas proposiciones que han de -
dar valor al presente estudio. Cabe menéionar, que por -
la complejidad del problema de vivienda en el pais, no -
ha reosultadc sencillo proponer una serie de posibles so-
luciones, puesto que tratar de corregir un aspecto que -~
estd deteriorando el desarrcllo de la comunidad, trae --
consigo la imposibilidad y el riesgo de dejar de velarpor
otros renglones que permitan lanienur un ritmo "adecuado"

de crecimiento econfmico y social.

Para exponer las proposiciones que mis ade----



104

lante se precisan, las hemos dividido &stas en tres gran
des érupos a saber: a) las que se refieren a la materia
econfimica; b) Las que se refieren al problema de la ex-~-
plosién demogrifica; y‘c) Las que aluden al problema Ju-
ridico-Administrative, que son las que merecen especial-
atencidén, y que expondremos con detenimiento para su de-

bida comprensién.

-

_ La primera y fundamental proposicidén, en mate-
ria econémica consiste en la reduccidn del enorme apara-
to burocrdtico existente en materia de vivienda, que co-
mo hemos sefialado anteriormente, provoca el desvio de re
cursos estatales que pueden ser destinados a un fondo --
Gnico y aplicarlo a acciones de construccién y rehabili-
tacisn de vivienda. Para esto, se requiere la creacién -
de un organismo pblico "Gnico" de vivienda que se encar
gue de todo el problema habitacional en el pafis y que --
atienda las necesidades de vivienda de todos los secto--
res de la poblacidn, (la vivienda obrera, la vivienda po
pular y la vivienda militar}., Se trata de una institu---
cién con personalidad jurfdica y patrimonic propio (crea
do por ley o decreto en 1los términos de la Ley General -
de Entidades Paraestatales, dependiente de la SEDUE, co-
mo cabeza de sectar) que lleve a caboc todas las gestio--
nes, operaciones y funciones, financieras, crediticias,-

administrativas y juridicas que en materia habitacional-
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hasta ahora, se han encargado a una infinidad de organis
mos ¥y que han provocade el descontrol estatal tanto en -

la materia econdmica como en la administrativa.

Evidentemente, que para darle un fundamento ju
ridico a este organismo, es necesario realizar las refor
mas correspondientes a la Constitucidn, de tal modo que-
se prevea la expedicidn de una ley que creé este organis
mo Gnico, asi como la unificacifn de los "Fondos Naciona
les de Vivienda" previstos en el articulo 123 apartados -
A y B de nuestra Carta Magna, para constituirse en un --
Fondo Unico Nacional de Vivienda, cuyos recursos sean «-
administrados por el organisme tnico de vivienda, que---
podri dencminarse “Instituto del Fondo Nacional de la --

Vivienda®”,

Este instituto tendria el carlicter de Organis-
mo POblico Descentralizado, como ya se dijo,y de perscna-
moral de acuerdo amel artiailo 25, fraccidn 11,del Gidigo Civil que al
efecto establece: "Son personas morales...Il.- Las demés
corporaciones de caricter pfiblico reconocidas por la ---
ley." De igual modo los articulos 27 y 28 del propio cé-
digo, regulan a las personas morales en cuanto al ejerci-
cio de los derechos y obligaciones de que pueden ser su-

jetos asi como al régimen de funcionamiento al cual se -

someten. El articulo 27, establece: "Las personas mora--
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les obran y se obligan por medio de los drganos que las-
representan, sea por disposicidén de la ley 6 conforme a-
las disposiciones relativas de sus escrituras constituti
vas y de sus estatutos." "Art. 28.- Las personas morales
se regirén por las leyes correspondientes, por su-escri-

tura constitutiva y por sus estatutos."

En cuanto al patrimonio del instituto, é&ste --
puede constitufrse de la siguiente manera:

1.~ Con el Fondo Unico Nacional de Vivienda que se-
integre con las aportacjiones que deban hacer los patro--
nes;

2.- Con las aportaciones y subsidios que deba hacer
el Gobierno Federal;

3.- Con las aportaciones que deban hacer los Gobier
nos de los Estados y de los Municipios;

4,- Con los bienes y derechos que adquiera por cual
quier titulo, incluyéndose aquf los provenientes de la -
fusién que se haga con los demis organismos p{iblicos en-
cargados de la vivienda; y

5.~ Con los rendimientos que obtanqa del manejo de-
los recursos por la inversidn;

Hacemos incapié en que los beneficla;los (obre
ros, campesinos y el "sector popular"), no contribuyen -
con su aportacibn, debido a que como ya analizamos, €1 -

salario que perciben estd sumamente deteriorado y no pue
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den destinarsuma alguna para resolver el problema habita
cional que les aqueja, y ademis se trata de un problema
de responsabilidad social y debe ser prestado comoc un --

servicio pliblico,.

En lo relativo a las funciones principales de-
este instituto, podemos reducirlas a las siguientes:
. 1.~ Administrar el Fondo Unico Nacional de Vivien--
da;
2,- Operar un sistema de finsnciamiento que permita
& los trabajadores privados y plblicos, asf como a los -
miembros del Ejército, y clases desprotegidas, no asala-
riadas, obtener crédito barato y suficiente para la ad--
quisicidn, construccifn, reparacién,. ampliacidn § mejo-
ramiento de sus habitaciones; y
3.- Financiar programas y coordinarles para la cons
truccidn de habitaciones destinadas a ser adquiridas por

las perscnas sefialadas en el plrrafo anterior.

Las organizacién del instituto puede ser de la-
siguiente manera: Una Asamblea General, con representan-
tes de los sectores obrero, popular, militar y estatal;-
un Consejo de Administracidn, con las mismas representa-
ciones; ya que todo organismo pibhlico descentralizado, -
tiene en su consejo de administracidn, como presidente -
del mismo,sl titular de la Secretaria de Estado, que la-
agrupa en un sector, segin la Ley General de Entidades -

Paraestatales y la Ley Orgéinica de la Administracibén----
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PGblica Federal; Un Comité de Vigilancia; y Delegaciones
Regionales que permitan tener actualizada la informacién

en toda la Rep(blica,

Esto es, a grandes razgos, lo que este organis
mo lnico: de vivienda pudiese desempefiar, y estamos con-
cientes de que la transformacién administrativa y los --
procesos legales y técnicos para la adecuacién de todo--
el Bistema habitacional hasta ahora existentes, & esto--
nuevo que hemos propuesto, no resultarfa sencilla de ---
llevar a cabo, pues esto implica un cambioc radical en el
sistema polftico, econdmico y juridico; sin atorgp, estamos con
vencidos que con el tiempo, al irse adecuando las dispo-
siciones relativas e irse organizando administrativamen-
te en funcidn a este nuevo sistema habitacional, llega--
riamos, ademis de estar en posibilidades de destinar ---
mayores recurscs econfmicos a la vivienda, a tener un --
mayor control funcional de todos los mecanismos econfmi-
cos y administrativos, que proporcionaria a un gran sec-

tor de la poblacidn una mejor calidad de vida.

Y la segunda propuesta qiec tenemos en materia-
econdémica, como consecuencia de la anterior, consiste en
incrementar el apoyo financiero para la adquisicién, me-
joramiento y alquiler de vivienda de los sectores de re
blacién de bajos ingresos, principalmente por parte de -

las Instituciones Nacionales de Crédito, que con apoyo -
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del Fondo de Operacidn y Descuento Bancarjo s la Vivien-
da (FOVI), puedan concretizarse y ajustarse a las nece--
sidades populares. Cabe mencionar que el pasado 22 de --
mayo de 1989, el diario "El Economista", publicd que se-
dard apoyo bancario a la vivienda;pues destinarin para-
créditos hipotecarios 1.2 billones de pesos; Bahamex ---
tiene un presupuesto de 600 mil millones de pesos que---
incluye un bono de vivienda (BONOV]I). Bancomer prepara-
un proyecto similar y otras instituciones como Banca ---
Conffa que en la actualidad tienc 150 mil millones de --
pesos inve;tidos'en vivienda popular y media, han gi----
rado instruccjones para preparar el ctorgamiento de nue-
vos créditos para este fin. Desfortunadamente para los--
econfmicamente débiles, esta noticia no constituye nin--
gin sliento, pues se establecid que estas acciones estin
disefadas para personas casadasde miximo 40 afios de edad y
con ingresos alrededor de los S5 millones de pesos aensua
les, lo que quiere decir que se irata de mejorar a las -
clases medias superiores, pues con ese sueldo, ellos pue
den construir, adquirir o alquilar una buena vivienda, -
queddndo excluido un gran sector de la poblacién, que ---
es el que requiere la ayuda, pues lo anterior es abrir -

créditos sélamente a quienes pueden pagarlos.
De cualquier manera, la idea de estas institu-

ciones nos demuestra que existen fondos de Bancos del Es

tado que pueden destinarse para la vivienda popular.
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En cuanto al problema de la explosidén demogré-
fica tenemos en claro que el déficit de vivienda va In-
timamente vinculado al Indice demogrifico, pues bien, --
hay que seguir por alll; el goberno federal debe evitar-
ya a como d&€ lugar, el crecimiento poblacional en las --
grandes urbes del pals, principalmente por la inmigra---
cibn campo-ciudad. Estas llegadas en masa se deben fun--
damentalmente a las escagas posibilidades de desarrollo-
que sufren los trabajadores del campo; por esoc, se debe-
conceder un mayer apoyo e impulso al agro mexicanc, ade-
mis de que constituye la fuente primordial de la alimen- -
tacidn, y por ende, una de las bases fundamentales para el
desarrollo econfmico y social del pals, evitando, asi --
mismo, el abandono de la actividad agraria; asf{, se da--
rin mejores condiciones de vida a los campesinos, propor
ciondndoles los medios suficlentes para s subsistencia en-
el campo y con ello no continuardn las inmigraciones que
obedecen al deseo de abrirse camine en las ciudades, lo
que contribuird a disminuir las necesidades habitaciona-
les urbanas, pues hasta ahora, no hemos podido atender -

1as ya existentes.

Por otro lado, no se debe abandonar 1la idea de
la descentralizacidén industrial en los centros urbanos -
a fin de evitar que sigan siendo foco de atraccién para-

los asentamientos irregulares de trabajadores y sus fa--
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milias, pues estos grupos vienen a agravar el congestiona
miento humano de las grandes ciudades del pals, tales co

mo el Distrito Federal, Guadalajara y Monterrey.

Ademfis el problema de la explosién demogrdfica
Se debe tubién al alto Indice de natalidad de nuestro pueble, -
por lo que deben continuarse los programas de control de
nacimientos dentro del marco de libertad que garantiza-

a la pareja nuestra Carta Magna.

Entremos pues, en materia jurfdica, Hemos di--
cho que todo nuestro sistema legal y administrativo, no-
corfesponde ni ha resuelto el problema habitacional en -
el pnfs, Con todo lo expuesto hasta ahora, nos percata--
mos que es necesario el andlisis a mayor profundidad, de
la normatividad inherente al desarrollo urbano y la vi--
vienda, en la bdsqueda de una evolucidn permanente del -
derecho urbano y de la legislacién en materia habitacio-

nal.

El desarrollo urbano y la vivienda,constituyen
las necesidades b#isicas en que se manifiesta la calidad-
de vida del mexicanc, son reflejo del desarrollo econdai
co y social del pafis.

Hasta hace poco tiempo se habfa tenide la fal-
sa creencia de que la introduccidn de infraestructura y-

servicios, daba a 1a poblacisn atendida una mejorfa en -
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cuanto a su calidad de vida, pero no se habia detectado-
la diferencia existente entre crecimiento urbano y desa-
rrollo urbano. En México, podrfamos hablar de que sélo -
ha ocurrido lo segundo, puesto que desarrollo urbanoc im-
plica, ademiis de la planeacidn del crecimiento, la orien-
tacién de é&sta planeacidn urbana para lograr mejorar la-

calidad de vida de los asentamientos.

La falta de capacidad econdmica, se ha refleja
do en las estructuras juridicas que garanticen un desa-~
rrollo urbano planificado, en donde la vivienda, consti-

tuye un factor fundamental en la ordenacién urbana.

Ya mencionamos en el cupiiu!o I11, que las re-
formas a la Constitucifn Polftica que se promulgaron en-
1976 a los articulos 27, 73 y 115, dieron las bases pa-
ra slnte;izlr las regulaciones al desarrollo urbano, que

de modo disperso se venia generando y aplicando.

El articulo 27, facults al Estado Mexicano pa-
ra ordenar y regular la fundacién, crecimiento, cosenacidn .
y wmejoramiento de 1los centros de poblacién; la refor-
ma al art. 73, en su fraccién XXIX-C, fu; consecuenté---
con este propfsite al facultar al Congreso de 1la Unibn,-
para expedir la ley que fija la concurrencia de la Fede-
racién, de los Estados y de los Municipios en la ma- ---

teria; y el art, 115 definif esta participacién,
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El reto de atender el gigantesco nimero de gru
pos sin habitacién, implica una serie de adecuaciones en
los diversos factores gue intervienen en el proceso de -
dotaclbn de vivienda, y desde luego la parte juridica, --

no es ajenl a4 este proceso.

Entre los jnstrumentos juridicos que se deben-
crear para facilitar mayormente las operaciones de vi---
vienda, encontramos los siguientes:

1) La asistencia juridica a los vendedores potencia
les de predios, que ha de transformarse en una gigantes-
ca accidn de regularizacién de la tenencia de la tierras,
que servirf de base para el iniclio de programas para la-
adquisicidn tanto de suelo como de viviendas. El Gobier-
no d91 Distrito Federal, en este aspecto, debe tener ---
una participacién incondicicnal.

2) La formulacisdn y aplicacién de mecanismos juridi
¢os relacionados con el acceso de todos los sectores de-
1a posllcién a programas habitacionales:

1) Para constituirlos en grupos.

2) Para reubicarlos si fuese indispensable.

3) Para adquirir los inmuebles a su noabre.

4) Para obtener su anuencia para desocupar los inmue

bles mientras &stos son rehabilitados y ubicarlos
temporalmente en viviendas provisionales (como --

fue el caso, durante la vigencia del Programa ---
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Emergente"Renovacién Habitacional",como consecuen
cia de los sismos de 19835).

5) Para asignarles viviendas definitivas. (nuevas 6-
rehabilitadas). l

6) Para finiquitar el importe del crédito a su car--
go.

7) Para fijar el monto de sus obligaciones crediti--
cias.

8) Para constituir las garantfas y seguros de la re-
cuperacién del crédito.

9) Para escriturar a su nombre tanto las adquisicio-
nes como las hipotecas constituidas sobre las vi-

" viendas, y su 4gil inscripcién en el Registro Pd-

blico de la Propiedad correspondiente.

Cada mecanismo implica el reconocimiento de dere
chos y obligaciones por parte de los beneficiarios, y cada
uno requiers de un procedimiento de informacidn y asesorfa
jurfdica, que pocas veces se toma en cuents en programas -

habitacicnales.

Otra de las caricteristicas que deben tener nues
tros ordenamientos, consiste en la biisqueda de procedimien
tos administrativos mis eficaces, flexibles, rdpidos y sen
cillos para el logro de sus objetivos, es decir, debe dar-

se una adecuacifn real entre los medios y los fines. Entre
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éstos procedimientos, encontramos dos de suma trascenden--

. cla:

a) Los acuerdos con autoridades administrativas para-
simplificar la tramitacifn de permisos y licen----
cias; ¥

b) La concertacién {(como ya se ha hecho) de honora---

" rios reducidos y reduccidén en los plazos para la -
escrituracidn de las viviendas, con los Colegios -
de Notarios del Distrito Federal y de todas las En

tidades Federativas.

Este renglén es uno de los puntos claves en el -
desarrollo de 1s habitacién en México. El aseguramiento---
Juridico de la propiedad raiz a través de la intervencién-
del Notario (escrituraci6n) se ha vuelto lento, costoso y-
tedioso, por el clmulo de trlmites que se requieren para -

1a elaboracidn del instrumento piiblico.

Desgraciadamente se vuelve imprescindible 1la in-
tervencidn de dependencias piblicas que tienen relacién -
directa con 1la labor de los fedatarios en el procesc de -
escrituracifn. Tal es el caso del Registro PGblico de la -
Propiedad, que ha de expedir los correspondientes certifi-
cados sobre la existencia 8 inexistencia de gravimenes que
pesen sobre los inmuebles materia de las operaciones., En -
el Distrito Federal, se ha convertido en un verdadero pro-

blema, ia falta de capacitacidn de los servidores phbli-
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cos Y problemas organizacionales internos dentro del--
propio Registro Piablico, pues en virtud de un proceso de -
cambio funcional en la prestacién de este servicilo, (actua
lizacidn de los asientos registrales a los sistemas de cbm
puto), la expedicidn de dichos certificados llegan a tar--
dar, s5i el trimite fue normal, hasta un mes y medio & dos,
y si hubo algén obstfculo, pueden llegar a cerca de un----
afio. De igual modo, 1la serie de licencias y permisos que--
se Tequieren para la Constitucién de los Régimenes de Pro-
piedad en Condominio, han desalentado a muchos propieta---
rios de inmuebles cuyas caracteristicas son favorables pa-
ra el cambio a dichos regimenes y que la escasa experien--
cia que dentro de la funcidn notarial hemos tenido, nos -«
ha demostrado que el REgimen de Propiedad y Condominio es-
un instrumentc juridico con muchisimas ventajas de orden -
prictice, sobre todo cuando hablamos de los gigantescos --

Conjuntos Habitacionales de Interés Social.

En cuanto al costo de las escrituras, es impor--
tante resaltar que en el trimite normal sobre un inmueble &-
persona no comprendido en algfdin programa especial, resulta
por demds costoso. En este sentido, hay que reconccer que-
ya se han tomade las medidas necesarias para el controel de
los gastos ¥y honorarios que un Notario puede percibir por-
el desempefo de sus funciones, pues &stos ya estin sujetos

a un arancel fijado por el Gobiernoc del Distrito Federal,-
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asf como 1la imposicifn de limites en el cobro de las escri
turaciones, cuando se trata de programas habitacjonales -~

en beneficio de grupos desprotegidos econSmicamente.

Toda esta modernizacién en materia jurfdica, de-
be ser congruente y aplicable con los proplsitos expresa--
dos en el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, que esta-
Slece en materia de vivienda los siguientes objetivos:

l.- Avanzar en el cumplimiento del precepto constitu-
cional de que cads familia cuente con una vivien-
da digna y decorosa,

2.- Convertir a la viviends en un factor fundamental-
para el ordenamiento racional de los asentamien-- -
tos humanos an'el territorio nacional.

3.- Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la -
vivienda en la actividad econfmica para reactivar

el aparato productivo y promover el empleo,

De iguzl modo, esta "juricidad" debe adecuarse -
para facilitar los procesos que intervienen en la dota----
cién de vivienda, fundamentalmente on 1o que se refiere a:

a) Suelo urbano.
b) Financiamiento.
c) Simplificacién y reduccién de gastos de trimites,

d) Construccién y mejoramiento de vivienda.

El suelc es el elemento primario de la vivienda-
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y de este factor estratégico depende el ascceso de las mayo
rias a una morada digna y decorosa. En nuestro pais exis--
te un agudo déficit de suelo apto para el desarrollo urba-
no y vivienda. Esto se debe a que la mayoria de las ciuda-
des se encuentran rodeadas de tierras ejidales, producto--
del reparto agrario, lo que da origen a la'coexistoncia de
dos regimenes legales: el urbano y el agrario, cuya compe-
tencia es de orden local y federal, respectivamente, Es---
ta situacibn dificulta la incorporacidn eficiente de tie--
rras ejidales al desarrollo urbano, a través de la consti-
tucién de reservas territoriales por los gobiernos loca---
les, e impide a estos asumir cabalmente el papel rector --
que les corresponde en el desarrollo urbano.

Para combatir este problemn, proponemos dos ----
ideas bidsicas:

A) El hacer efectivas las disposiciones tanto de la -
Constitucién Politica de la RepGblica, en el pirrafo segun
do de la fraccién VI del articulo 27 y la fraccién VI del-
articulo 112 de la Ley Federal de Reforma Agraria, en el -
sentido de expropiar, por causa de utilidad pliblica, los -
bienes ejidales y comunales, cuado &sta sea con toda evi~-
dencia superior a la utilidad social del ejido. PFara coad-
yuvar con este propdsito, el Gobierno Federal deberf sim--
plificar los trdmites expropiatorios agrarios; vy

B) La descentralizacién definitiva a los gobiernos 1o



119

cales de la gestién directa del suelo urbano ejidal, me---
diante "la entrega de tierra contra programas de desarro--
1lo urbano y vivienda" y que sean los gobiernos de los Es-
tados y Municipios quienes determinen soberanamente los --
mecanismos de actuacidn en la materia, involucrando a los-
ejidatarios urbanos en los programas mencionados para ha--

cerios participes de sus beneficios.

Por otra parte, serd necesario que las ciudades-
dispongan de suelo para vivienda mediante 1a utilizacién -
de lotes baldfcs que se encuentran ociocsos, cuyos dueflos -
esperan el incremento de la plusvalia de estos, originada-
por la introduccién de infraestructura y servicios que se-
realiza con cargo a las contribuciones fiscales que paga ~
toda .1&8 comunidad, muy particularmente en el Distrito Fe--
deral, en donde la especulacién se da en forma evidente, -
al conservarse terrenos ocioscs por un término superior --
a diez afios.

En este sentido, para impedir el mal uso de la -
propiedad y la especulaci&n del suelo de propiedad priva--
da, serd necesario revisar y actualizar las legislaciones-
estatales urbanas de conformidad con la Ley Federal de Vi-
vienda, la Ley General de Asentamientos Humanos y el artf-
culo 115 Constitucional, y definir el papel de los progra-

mas de desarrolloe urbanc y vivienda.

También, de conformidad con la Ley General de --
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Bienes Nacionales, es necesario hacer mas expedita la =----
transferencia de predios del patrimonio inmebiliario fede-
ral a los Estados y Municipios para que estos los puedan -

considerar en sus programas de vivienda.

En este sentido, también proponemos, |[que se em--
prenda un programa nacional de suelo para vlviénda y desa-
rrollo urbano, que incluya tareas preventivas y acciones -
correctivas de regularizacidn de 1a tenencia de la tierra,
asi como acciones de concertacién para promover el mejor -

uso del suelo ocioso.

El Plan Nacional de Desarrcollo, dispone en mate-
ria de financiamiento, facilidades para los demandantes de
ingresos medios, mediante plazos y condiciones de pago ~=-
apropiados a su capacidad, en proporcidn al salario; faci-
lidades para abatir costos de los pages iniclales de engan

che, escrituracidn y derechos.

3

En materia de simplificacidén administrativa, y--
con el objeto de coadyuvar al fortalecimiento municipal, -
asi como para veducir tiempos y costos en la obtencifn de-
permisos y licencias para la edificacién de vivienda, se -
requiere un apoyo firme para que los Municipios que lo re-
quieran, destinen una oficina 6 ventanilla Gnica que agili
se los trimites de licencias para uso del suelo, 1licen---

cias de construccibén, agua, alcantarilladeo, gas, electri~-
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cidad, pavimentacién, etc. y utilicen formates Gnicos y --
de fficil comprensidn para los sclicitantes. Asimismo, se -
requiere de una capacitacién al personal que alli labora,-

en aspectos técnicos, juridicos y administrativos.

En lo relativo a la construccidén de vivienda, es
importante considerar al individuo que la va a habitar, --
para evitar el rechazo natural a una arquitectura que le -
es ajena & inconveniente, como ha sucesido en diversas re-
giones del pais donde se han construido vivienda; con pro-
totipos ideados de tal modo que no corresponden a las con-
diciones geogré&ficas 6 culturales de sus habitantes. Sohre
el particular, es deseable que los Estades en coordinacién_~
cm los Municipios y 165 gremios de profesionales de la ---
construccidn, elaboren, con asesoria jurfdica, los reglamen-
tos necesarios en funcién al tipo de fendmenos a que es--

tin expuestas las diferentes regiones del pals.

Y por Gltimo, es importante no perder de vista,-_‘
el problema de arrendamiento en el Distrito Federal y en -
algunas entidades federativas que han adoptado sistemas --
juridicos similares al que estd en vigor en esta Capital,-
como Michoacln. Las disposiciones que ahora rigen los con-
tratos de arrendamiento de inmuebles destinados a la habi-
tacién, han contribuido a que aumente el dé&ficit de vivien

das, pues existe un terrible desaliento por la inversién -
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en vivienda para alquiler y a consecuencia de esto, la ---
oferta de este tipo de habitacidn estd muy por abajo de 1a
demanda, 1o que provoca el abuso de los propietarios esta-
blecienho preéios de las rentas muy elevados & injus=--=---
tos. Y por el otro lado, cuando se logran estos contratos,
la situacidn se invierte completamente y la sopreprotec---
cidn que existe legalmente en favor del inquilino, hace --
que se generen infinidad de conflictos que-en su gran ma--
yoria tienen que ser dirimidos por los tribunales de arren
damiento, en los que se pierde tiempo y dinero, y que en -
el fondo no resuelven el problema social que aquf plantea-

mos.

Se deben dar mayores estimulos fiscales para im-
pulsar la inversién en este tipo de vivienda; continuar --
con la elaboracidn y ejecucidn de programas permanentes, -
como el de "CASA PROPIA™, que estén dando solucién a pro--
blemas crbnicos como el de los inmuebles sujetos al régi--
men de rentas congeladas en el Distrito Federal, ¥y que --
ostin concediendo verdaderas oportunidades tanto para los-
inquilinos como para los desilucionados propietarios. Pa--
ra los primeros, en el sentido de adquirir en propiedad =«
la vivienda que han habitado por aflos y_ por lo tanto no --
perder su arraigo al barrio; y para los segundos, reobte--
ner un rendimientc de esa propiedad mediante el pago del -

precic que por la venta & los inquilinos, éstos le cubren--
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con el apoye del crédito concedido para tal efecto.

La solucifn no es imposible; radica en la crea--
cifn de sistemas legales y econSmicos que proporcionen ---
equilibrio entre las partes contrantes contribuyendo asf -
al incremento del inventario de viviendas destinadas al --
arrendamjento que en muchas ocasiones resultan la Gnica --

opcidn para las clases sociales medias y bajas.
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CONCLUSIONES
PRIMERA

" E1 vocablo "viviendn" es definible de acuerdo --
con el punto de vista de que se trate, pues se puede expli
car desde el filosdfico, el socioldgico, el politico y el-
legal. Dentro del filos&fico, concluimos que la vivienda -
es una necesidad elemental de]l hombre, que desde su apari-
cién sobre la tierra a buscado satisfacerlay constituye --
unos de los bienes materiales minimos de proteccién contra
los cambios del medio ambiente. Primero se valid ¢l hombre
de 1la naturaleza, como las cuevas & Arboles, y luego su in
genio lo 1llevd a elaborar viviendas de toda especie, tamafio
y calidad, Paralelamente'a la alimentacién ¥y al vestido, -
la vivienda viene a constituir un bien material "intrinse-
co a la vida humana". Por eso establecemos: que uno de los
bienes mas importantes es la vivienda, pues viene satisfa-
cer la natural necesidad del hombre de habitar.

El fundamento socioldgico de la vivienda se puede
determinar desde cvatro puntos de vista: de la sociologia-
econdmica: recursos estatales e individuasles para la pro--
curacién de vivienda; de la sociologia del derecho: como -
fuerza social controladora del problema habitacional; de -

la sociologia demogriéfica: que conocerd las consecuencias-
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sociales que sufren las comunidades por los gumentos de =---
poblacién y de la sociologia politita: que estudia los cami
nos trazados por el Estado y los gobernados para solucionar
el problema habitacional del pals. '

El fundamento jurfdico de la vivienda lo determi-
namos tomando como base que el derecho es un conjunto de --
normas que vienen a dar solucién a los problemas surgidos -
de la realidad social. La vivienda es una de estas realida-
des sociales y qgue estd convirtiéndose en uno de los pro- -
blemas mAs graves del pais en los filtimos afios, por ello, -
su fundamento legal lo consituye el requerimiento imperioso
de ordenamientos legales que regulen con eficacia los asen-
tamientos humanos, ¢l desarrollo urbanc y dentro de este, -

la vivienda de que debe gozar toda la poblacidn mexicana. -

SEGUNDA

El problema habitacional es universal. En todas --
las épocas y en todas las regiones del mundo se hace frente-
al déficit de vivienda. Si en Francia, Inglaterra, Italia, -
Alemania e Incluso, Estados Unidos, que se entiende son los-
palises supérdesarrollados cuyas economfas permitiesen solu--
cionar sus problemas habitacionales, estos subsisten, pode--
mos plantearnos 1a deplorable situacidn habitacional que es-
tén sufriendo los paises del 1llamade Tercer Munde, en el que
participan Estados tanto de Atrica, Asia como de Amé&ri- ~----

ca.



127
TERCERA

El problema de vivienda en México, es uno de los
mis graves con que se enfrenta el Gobierno Federal, funda«-
mentalmente en las zonas urbanas y conurbanas donde los con-
glomerados son cada vez mayores y por ende, se reducen las
alternativas de dar satisfaccién a esta necesidad elemen--
tal.

Las necesidades de vivienda, la deficiente con--
servacisén de la misma y su mejoramiento 6 rvehabilitacién ca-
si totalmente paralizada, no tienen precedente en la his--
toria del pais y hoy tenemos un déficit de mis de 9 millo-
nes de unidades, para mediados de la préxima década serén-
cerca de 11 millones 500 mil unidades, de las que el 45% -
serdn par la nueva poblacidén y el 55% restante para la re-
posicién de viviendas deterioradas. El crecimiento pobla--
cional es una de las causas del terrible dé&ficit. Se espe-
ra para el afio 2000, entre 24 y 32 millones de habitan- --
tes en el Distrito Federal y desgraciadamente es la zona -
urbana mis afectada por la escacez de vivienda, le quejnos
hace concluir que la situacién habitacional en nuestra na-

cién es por demis desalentadora.

CUARTA
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No cbstante, nuestras autoridades han tomado car
tas en ¢l asunto y han realizado intentos serios de solu--
‘cibn este problema por lo que hin expedids yn desde hace algms dicahs disposi
ciones que han dado fundamento legal a instituciones pablj
cas de vivienda, que desgracjadamente no han solucionado -
el problema habjitacional.

En el articulo cuarto de la Constitucién se 'ga-
rantiza al individuo" su derecho a gozar de una vivienda -
digna y decorosa. Para ello se deben formular los instru--
mentos ¥ apoyos que ya han sido establecidos en 1la ley re-
glamentaria dencminada LEY FEDERAL DE VIVIENDA, que esta -
blece en sintesis, las politicas generales de vivienda que
comprenden bAsicamente la programacidn en esta materia den
tro del marco de la planeacién democritica nacional. Ade--
miAs, contamos con Otros importnétes ordenamientos que se -
refieren a 1a vivienda, ellos son: LEY GENERAL DE ASENTA--
MIENTOS HUMANOS, LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES, LEY FE-
DERAL DEL TRABAJO, CODIGO CIVIL, LEY DE DESARROLLO URBANO-
PARA EL DISTRITO FEDERAL, ademiis de una infinita gama de -
decretos, acuerdos y otras disposiciones de caricter admi-
nistrativo. Per Gltimo, contamos con los organismos plbli-
cos encargados de vivienda como el INFONAVIT, FOVISSSTE, -
FONHAPO, ISSFAM, etc. que colaboran en cierta medida a so
lucionar el problema habitacional, pero estdn muy lejos --

todavia de satisfacer las necesidades actuales y fqturas.



129

UINTA

Las causas del problema de vivienda en México --
s5on muy diver;us y todas ellas forman una complicada rea--
lidad econémica y social, encontrande su base principal ----
en la crisis econfmica nacional. Porque la escasez de =-----
recursos por el endeudamiento externo, el enorme aparato --
burocrfitico y la terrible corrupcidn, hen provocado que se-
vuelva pricticamente imposible, por parte de un gran sec- -
tor de la poblacién, la adquisicién de una vivienda modes--
ta y digna.

Pero ademis de la situncidén econdmica, nos encon--
tramos con problemas sociclégicos (como ol crecimiento cuan
titativo de la poblacién, por el desplazamiento de la masa-
campesina-desocupada a las ciudades) y jurfdicos, que se -
traducen en la falta de una legislacién congruente con la -
realidad social y econfmica que hemos planteado. Por eso -
no hemos resuelto el problema habitacional en el pais, por--
3 nEstros oniongmiantos jmidicns'y administrativos, bien elaborados -
en si mismos, no corresponden a nuetras posibilidades y con-

las necesidades nacionales.

Nuestras proposiciones se pueden sintetizar como sigue:
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DISMINUCION DEL APARATO BUROCRATICO: Que trae como con-

secuencia la reduccién del presupuesto destinado a los-
salarios de servidores piablicos que realizan funciones-
repetitivas que no redundan en disminuir el déficit de-
vivienda. Se requiere de un organismo dnico de vivienda
con personalidad juridica y patrimonio propio, encargado
de todas las acciones administrativas, financieras, téc
nicas ¥y jurfdicas que se lleven a cabo en todo el pais,
con la colaboracidn de los gobierncs de los Estados y -
de los Municipios.

AMPLIACION DEL PRESUPUESTO FEDERAL DESTINADO A LA VI---
VIENDA Y LA CANALIZACION DEL CREDITO BANCARIO A FINES -
DE VIVIENDA POPULAR: Se requiere que el Gobierno Fede--

ral amplie el presupuesto destinado a tal efecto. Se lo
grard con la reduccidn del aparato burocriético y con el
apoyo financiero que presten las instituciones naciona-

les de crédito.
CONTROL DEMOGRAFICO: Principalmente la inmigracidn ----

campo-ciudad, mediante el apoyo y fomento al campo ¥y a-
1a descentralizacién industrial de los centros urbanos-

a los suburbanos, creando nuevos focos de atraccidn, --

- as! como la continuacién de programas que promuevan el-

*)

control natal.
ASISTENCIA JURIDICA: Que se traduzcs en una regulariza-
cifn general de la tenencia de la tierra y su utiliza--
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cidnjen la formulacién y aplicacidén de mecanismos juri-
di;os en aras-al acceso de un mayor nimero de personas-
a una vivienda,

BUSQUEDA DE PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS AGILES: Que-

reduzcan plazos ¥y costos en los trimites de permisos y-
licencias y en los procesos de escrituracién, que bene-
ficien a grupos de escasos recursos econdmicos,

COMBATIR EL PROBLEMA DE LA DUALIDAD COMPETENCiAL FEDE--
RAL Y LOCAL EN LAS ZONAS URBANAS: Debido a la coexisten

cia de ejidos con predios urbanizables a los alrededo--
res de las ciudades, mediante la expropiacifn del ejido
¥y la descentrslizacibn de 1a gestifn directa del suelo-
urbano ejidal.

ABATIR EL NUMERO DE LOTES OCIOSOS EN LAS CIUDADES: Me--

diante la afectacidn directa a los terrenos que se sn--
cuentren sin utilizar por mds de 10 afos.

UNA MEJOR REGULACION PARA EL FOMENTO DE LA INVESTIGA---
CION DE VIVIENDA EN RENTA: Por otra parte es tlrelldol-

Estado el tratar de proporcicnar soluciones al problema
del arrendamiento en el Distrito Federal, Conceder ma--
yores estimulos de carficter fiscal a los propietarios -
y formular y ejecutar programas administrativos en tor-
no a este aspecto, reformar la ley inquilinaria acaban-
do con la congelaci6n de rentas que mata todo interés -
por mejorar las fincas. Estos son algunos de los medios

’
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por los cuales se atenderd de mejor manera esta rea--

lidad tan desalentadora.



VOCABULARTIGO

ACAPARAR. - Accién de apropiarse de algo en perjuicio de --
los demfs.

ADMINISTRACION PUBLICA.- Organismo Piiblico que ha recibido

del poder politico la competencia y los medios necesarios-
para la satisfaccidn de los intereses generales (formal):s
La actividad de este organismo considerado en sus proble--
ma; de gestidn y de existencia propia tanto en sus relacip
nes con otros organismos semejantes como zon los particula
res para asegurar la ejecucidn de su misidn,
ARRENDAMIENTCO.- Contrato por virtud del cual, una persona-
1lamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario,-~-
el uso 6 goce temporal de una cosa, mediante el pago de un-
precio cierto.

ASENTAMIENTO HUMANO,.- Se entiende por asentamientc humano-

la radicacién de un determinado conglomerado demogridfico -
con el conjunto de sistemas de convivencia, en una frea--
fisicamente localizada, considerando dentro de 1a misma --
los elementos naturales y las obras materiales que la inte
gran.

BUROCRACIA.- Del francés Bureancratie.- Y este de Bureau.-
oficina, e;critorio, y del griego Kratos.- gobierne. In---
fluencia excesiva de los empleados pGblicos (servidores) -

en los negocios del Estado. Se aplica a la organizacién---



gubernativa en sus aspectos administativos.

CIUDAD PERDIDA.- Conglomerado de personas de precarios re-
cursos econbmicos cuyas viviendas son de tipo provisionai,
construidas con laminas, cartdn, madera etc. carentes de -
todos los servicios urbanos.

CONCERTACION,- Administrativamente es la relacién juridica
entre el Gobiernc Federal a través de sus entidades y de--
pendencias, y el sector privado y social para la conse---
cusidn de un fin que contribuya al desarrollo nacional.
CONGELACION DE RENTAS.- Nombre no técnico, con que se cono

ce a la sujecién de los inmuebles (casas y locales) dados-
en arrendamiento, a las prdrrogas indefinidas tanto en los
plezos como en los precios de las rentas, por el decreto -
presidencial del 31 de diciembre de 1948, '
COORDINACION,.- Adminjistrativamente es la relacién juridi--
ca, econbmica, pollitica, técnica 'y sccial, mediante la --
programacién de actividades que las distintas dependencias
y entidades de la Administracién PGblica Federal realizan-
en las entidades federativas y que son materia de los €Conve
nios Unicos de Desarrollo que son los instrumentos juridi-
cos, administrativos, programiticos y financieros que inte
gran las acciones del Gobierno Federal con una entidad fe-
derativa determinada.

CONURBACION,. - Fenf6meno de unidén entre las ciudades &§ po---

blaciones debide al .crecimiento territorial que ellos ex--
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perimentan, y que requiere de procesos de urbanizacién---
(servicios ptiblicos, viaslidad,transporte, etc), por parte
de las poblaciones que entran en relacién.

CREDITO HIPOTECARIOQ,- Nombre comln con que se designa a--

dos operaciones juridicas: una de crédita (mutuo) y otra-
de la garantfa que se otorga para el pago oportuno de ese—.
crédito (hipoteca). Se utiliza con mucha frecuencia en --
acciones de vivienda llevadas a cabc por bancos y empre-

8ds en general que prestan ayuda a los empleados para ad-
quirir o construir una vivienda.

DEUDA PUBLICA.~ Estd constituida por las obligaciones pa-

sivas derivadas de financjianmientos y a cargo de las Enti-

dades y Dependencias de la Administracién Pablica Federal;-
los financiamientos son: Crédito dentro y fuera del pais,

adjudicacidn de bienes y servicios cuye pago se pacta a--
plazos, suscripcidn de emisiones de titulos de crédito pa
gaderos a plazos, pasivos y demis negocios anflogos a los
anteriores.

ECOLOGIA.- Ciencia que estudia las relaciones mutuas de--
los organismos vivos con el ambiente. Ecologia humana, es la---—

que estudia las relaciones mutuas del hombre con el medio
ambiente,

ESPECULAR.~ Hacer operaciones de comercio, procurar prove

cho & ganancia por cualquier medio.
GASTO PUBLICO.- Es el realizado por 1a Administracidn Pd-
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blica Federal para la satisfaccién de las necesidades de-
la comunidad. Son renglones del gasto pGblico, entre----
otros: Hacienda, Defensa Nacional, Deuda PGblica, Vivien
da, Obras Pablicas, Transportes, Agricultura, Industria-
y Energla, Educaci&n, Trabajo, Sanidad, Asuntos Extertio-
res y Justicia. (En México es regulado por la Ley de Pre
supuesto, Contabilidad y Gasto Plblico del 31 de diciem
bre de 1978).

PRESUPUESTO.~- Estimacidn de los ingresos y gastos que --
para un periddc determinado de tiempo realizan las unida
des econdmicas. En México se lleva a cabo por la Secreta
ria de Programacibén y Presupuesto Yy es aprobado por la-
Cimara de Diputados para expensar, durante el periodo de-
un afio, a partir del 1° de enero,en las actividades, las
obras y los servicios que respectivamente correspénden--
al Poder Legislativo, Ejecutivo y Judicial.
PROMISCUIDAD, - Convivencia heterogénea de personas de--~
sexos diferentes & de condiciones o nacionalidad diver--
585,

SOCIEDAD COOPERATIVA.- Sociedad mercantil con denomina-~-

cidn, de capital variable, dividido en participaciones --
iguales, cuya actividad social se presta exclusivamente-
en favor de sus socios, que s&élo responden limjitadamente
por las operaciones sociales.

SINIESTRO.- Dafo, destruccién o pérdida que sufren las--
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familias o la propiedad por causa de muerte, incendiog--
naufragio, terremoto, etc,

TERCER MUNDO.- Nombre con que se conoce al grupo de ----
pafises subdesarrollados. A este grupo pertenecen esta---
dos tanto de Asjia, Africa, como de América.

URBANISMO,~- Ciencia que estudia los aspectos (hechos geo
grificos, culturales y econdmicos}) del desarrollo del es

pacio vital.



BIBLIOGRAFIA

ALVAREZ FONSECA, RICARDO,
"ASENTAMIENTOS HUMANOS',
EDITORIAL TRILLAS.
MEXICO, 1987,

BARRAGAN J., RENE.
BOSQUEJO DE UNA SOCIOLOGIA DEL DERECHO.
INSTITUTO DE INVESTIGACIONES SOCIALES.
U.NLAM,

MEXICO, 1965

BLITZER, SILVIA y JORDAY, JORGE

“VIVIENDA PARA LA POBLACION DE BAJOS INGRESOS",
EDITORIAL TRIMESTRE ECONOMICO.

VOL, XLIX. NUM, 194,

MEXICO, 1982,

BURGOA 0, IGNACIO.
"LAS GARANTIAS INDIVIDUALES".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO, 1979.

CASTRO, JUVENTINO
"LECCIONES DE GARANTIAS Y AMPARO".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO, 1984,

GARCIA MAYNEZ EDUARDO.
“INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECHO".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO, 1987.

GARCIA RAMDS DOMINGO,
INICTACION AL URBANISMO.
U.N.AM.

MEXICO, 1978.

138



139

GIL LETECHIPIA RAUL.
"LOS METODOS JURIDICOS",
U.N,A.M, '
MEXICO 1983,

HUERTA AVALOS MANUEL

"LA FISCALIDAD DEL SUELO Y EL URBANISMO",
DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO DE LA U.N.A.M,
MEX1CO, 1989,

LOPEZ GONZALEZ EMMANUEL

"EL ARRENDAMIENTO: COADYUVANTE EN LA SOLUCION DEL
PROBLEMA DE VIVIENDA EN MEXICO",

DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO DE LA U.N.A.M.
MEXICO, 1985,

LOZA COLOMER CARLOS.

"LA VIVIENDA EN AMERICA"™.
REVISTA A.l1.V,1.

BUENOS AIRES 1976,

MIGONE R. LUIS V.

"LAS CIUDADES DE LOS ESTADOS UNIDOS",
EDITORIAL ATENEQ.

BUENOS ATRES 1940.

MITCHELL DUNCAN.
"DICCIONARIO DE SOCICLOGIA™.
EDITORIAL GRIJALVO.

MEXICO, 1983,

ORTIZ MACEDO LUILS.

“YISION DE LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO".
ANALES DE LA ACADEMIA DE ARQUITECTURA.

VOoL. II

MEXICO, 1988.

RADBRUCH, G.

"FILOSOFIA DEL DERECHO"

EDITORIAL REVISTA DE DERECHO PRIVADO
MEXICO, 1988.



RECASENS SICHES LUIS

“TRATADO GENERAL DE SOCIOLOGIA".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO 1976.

RECASENS SICHES LUIS,

“"TRATADO GENERAL DE FILOSOFIA DEL DERECHO".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO 1972,

ROMERO VALENZUELA JOSE.

“CUADERNOS DE DERECHO FRANCES DEL INSTITUTO DE
COMPARADO" .

EDITORIAL BOSCH.

MADRID 1953,

SANCHEZ MEDAL RAMON.

"UNA NUEVA LEGISLACION SOBRE CONTRATOS Y SOBRE
URBANAY,

EDITORTAL FORRUA.

MEXICO 1576.

TENA RAMIREZ FELIPE.

"DERECHO CONSTITUCIONAL MEXICANO".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO, 19386.

VILLORO TORANZO MIGUEL.

""INTRODUCCION AL ESTUDIO DEL DERECHOQ".
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO 1978.

VILLORO TORANZO NIGUEL

“LECCIONES DE FILOSOFIA DEL DERBCHO"
EDITORIAL PORRUA.

MEXICO, 1978.

WITKER, JORGE.

"DERECHO ECONOMICO".

COLECCION TEXTOS JURIDICOS UNIVERSITARIOS.
MEXICO, 1985.

140

DERECHC

PROPIEDAD



ZAVALA NEGRETE JOSE.

"NECESIDAD SOCIAL DE LA VIVIENDA",

DIVISION DE ESTUDIOS DE POSGRADO DE LA U.N,A.M.
MEXICO, 1989.

DIARIO “EL ECONOMISTA'.
PRENSA ESPECIALIZADA.
NUM. 118, 22 de mayo de 1989

REVISTA "AMPI" REVISTA INMOBILIARIA.
MEXICO No. 69.
ORGANO OFICIAL FEBRERO-MARZO de 1989.

FONDO NACIONAL DE HABITACIONES POPULARES.
"GESTION FINANCIERA EN APOYQ A LA VIVIENDA POPULAR".
MEXICO 1988.

FONDO NACIONAL DE HABITACIONES POPULARES.

"REGLAS DE OPERACION Y POLITICAS DE ADMINISTRACION
CREDITICIA",

MEMORIA DE ACTIVIDADES.

MEXICO 1987,

SECRETARIA DE PROGRAMACION Y PRESUPUESTO.
“"ANTOLOGIA DE LA PLANEACION EN MEXICO".
EDITORIAL FONDO DE CULTURA ECONOMICA.
TOMOS X y XIV.

MEXICO, 1983,

CONSTITUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS.

CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL.

LEY FEDERAL DE VIVIENDA.

LBY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS.

LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES.

LEY DE DESARROLLO URBANO PARA EL DISTRITO FEDERAL.
LEY DE PLANEACION.

141



142

LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL.

LEY FEDERAL DEL TRABAJO.

PLAN NACIONAL DE DESARROLLO 1983-1988.

PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLC URBANO Y VIVIENDA 1984-1988.

DIVERSOS DECRETOS Y OTRAS DISPOSICIONES DE CARACTER ADMINIS-
TRATIVO.



	Portada 
	Índice 
	Introducción 
	Capítulo Primero. Fundamentación Filosófica, Sociología y Jurídica del Derecho a la Vivienda
	Capítulo Segundo. Situación Actual del Problema de Vivienda en México 
	Capítulo Tercero. Panorama Legal y Administrativo en Relación al Problema Habitacional en México 
	Capítulo Cuarto. Las Causas del Problema Habitacional en México, sus Posibles Soluciones 
	Capítulo Quinto. Conclusiones 
	Bibliografía 



