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CAPI TULO I

1. EL PROBLEMA HABITACIONAL EN MEXICO

En México, como en todos los pafses latinoamericanos, la escasez -
de vivienda representa uno de los problemas mas importantes que ha tenido «-

" que hacer frente el hombre desde tiempo atrds, y que ha motivado el interés-

del estado.

En realidad el problema de la vivienda es resultante de fendmenos-
sociales y econdmicos de mayor envergadura que se manifiestan en forma mate-
rial en las necesidades de proporcionar albergue al nimero de pobladores ca-
da vez mayor de nuestros paises; la complejidad del problema y sus miltiples
repercusiones en el ambito social y politico hacen diffcil 1legar a estable-

cer una definicidn exacta de su problemitica.

La etapa de desarrollo econdmico que nos ha tocado vivir en los --
11amados pafses del tercer mundo, acentdan adn en mayor medida las causas mo

tivantes del problema de vivienda.

E) crecimiento de la poblacidn, que se haya en la cispide de su es

calada y la concentracidn cada vez mas acelerada de esa poblacidn en las ciu




dades mas importantes, son causales en primer grado del problema, a su vez,-
1a forma intempestiva en que se ha presentado, ha constituido el obstdculo -

mas serio para su posible solucidn.

En los paises de alto desarrollo econdmico, el proceso de indus---
trializacibn y modernizacidn ha sido gradual y ha generado, comb en nuestra-
drea, la aglomeracién de pobladores en Tugares cercanos a la fuente de traba
jo; el proceso a su vez, ha concentrado en la ciudad 1a mayor capacidad huma
na para el manejo de sus propios problemas y la creacibn de tecnologfa nece-
saria para su solucidn. No obstante Yo anterior, adn los paises mis adelan-

- tados confrontan serios problemas en el desarroillo de programas de vivienda,

En los pafses subdesarrollados y en proceso de desarrollo estamos-
viviendo la situacifn derivada de estos hechos en forma dramitica. Se ha di
cho ya que la modgrnizac16n ¥ sus efectos han 1legado antes a nuestras tie--
rras, que el desarrollo industrial, resultado de estas modernizaciones son -
evidentemente, la demanda de servicios y elementos que proporciona la vida -

actual y que solo las ciudades pueden ofrecer.

Aunque el problema de 1a habitacién, concretamente en nuestro pafs,
no es resoluble en un corto plazo, debe hacersele frente para aquilatarlo, -

estudiarlo y planear su mejor solucién.

Resolver el problema para que se cuente con habitacion decorosa, -
genera beneficios sociales, porque consolida el bienestar familiar; econdmi-

cos, porque aumenta el rendimiento del trabajo del jefe de familia y por ---



ello el patrimonio de ésta, y morales, ya que se evitan el hacinamiento y la
insalubridad y se asegura en cambio, la salud, la higiene y la dignidad fisi

ca y espiritual de los componentes de la familia.

Desde este punto de vista, los grupos sociales se clasifican sequn
su mayor o menor capacidad econémica para hacerle frente. Por ser las limi-
taciones econfmicas para albergar a la familia uno de los factores esencia--
les que provocan el problema habitacional, gueda exclufda, la clase econdmi-

camente poderosa, cuyos recursos le permiteh allegarse casa habitacién.

1.1. ANTECEDENTES HISTORICOS DE LA PROPIEDAD

En todo andlisis de los fendmenos sociales culturales y econémicos
que se producen en la actualidad y que minuto a minuto alteran las estructu-
ras de sus campos de accién, es conveniente mirar la mirada atrds a fin de -
determinar su evolucidn y las causas histdricas que los provocan. De ahf --
que 5i hemos de hacer una breve presentacidn de la accidn que determinadas -
limitaciones al uso de la propiedad privada, en bien de la comunidad, tienen
que establecer las autoridades de la ciudad, creemos pertinente iniciar esta
tesis con algunos antecedentes en relaci6n a los orfgenes de la propiedad --

privada en México.

En términos generales podriamos decir que los primeros registros -
con que se cuenta, en 10 que se advierte una cierta organizacién y control-
de la propiedad, son los que corresponden al pueblo olmeca a través de los -

sitios mas importantes explorados: La Venta, San Lorenzo. Cuyo desarrollo-




3¢ vio posteriormente reproducido en la ciudad de Teotihuacdn, en ellaltiplg

no mexicano.

En un andlisis de estos procesos planificadores, que en cierta me-
dida presuponen la existencia de las autoridades encargadas de implementar--
los a través de la delimitacién de las propiedades y de las calzadas pibli--
cas, nos encontramos con la Gran Tenochtitlén, ciudad que para el afo de ---
1521, se calcula albergada una poblacién cercana a los 80,000 habitantes, ci
fra a 1a que han llegado alqunos historiadores, en funcidn de la superficie-
y el monto de los tributos que cobraba el imperio y la cual en esta época --
nos pudiera parecer extremadamente baja. No solamente la magnitud descrita-
fue la que provocd el asombro de los conquistadores espafioles, sino que se--
gan los relatos de Bernal Dfaz del Castillo, era impresionante la simetrta y
la-planificacidn con la que se habfa desarrollado esta ciudad, situacién que
se considera, provefa fundamentalmente de una idea de lo que implica una or-

ganizacidn polftico social.

Se presenta la conquista de México, la que se convierte en el prin
cipal elemento disgregador de la antiqua propiedad de la tierra, en lo que -
se refiere al aspecto rural, ya que las tierras comunales, las tierras pibli
cas y 1as tierras de latifundio, cedieron su lugar a nuevas formas de propie
dad particular y comin; en lo concerniente al aspecto urbano, la ciudad cons
trufda durante dos siglos de trabajo indfgena, es derribada hasta sus cimien
tos para reedificar una nueva; sin embargo el criterio de planificacién es -
conservado y se busca al mdximo aprovechar las calzadas y caminos de enlace-

0 comunicaridn previamente establecidos por los aztecas.
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posteriormente la gran propiedad novohispana se fundamenta en la -
merced real y la confirmaci6n de propiedad de tierras baldfas, que habiendo-
sido adquiridas originalmente por cauces ilegftimos, quedaban legalizadas -
con tan solo mediar para el efecto un pago determinado a 1a Corona a través-

de piblica subasta.

De entre las formas de propiedad que existieron en la Nueva Espafa
hubo una 1lamada de posesi6n, de la cual se deriva el fundo legal, el que --
consistia en una superficie destinada para casa habitacidn, solares, corrales
y distintos usos de utilidad piblica. En el afic de 1567 el fundo legal fue-

., considerado inalienabie.

E1 desarrollo de 1a propiedad privada se hizo siempre a merced de-
1a propiedad comunal, sin embargo, ésta consiguid conservarse durante los --
tres siglos de la dominacién espafiola. Es tan importante el problema de la-
tenencia de 1a tierra en esta época, que, sin temor a equivocarnos, podemos-
afirmar que fue una de las causas internas por la que se gestd la independeg

cia de México.

Mas adelante, con el gran impulso liberal de las Leyes de Reforma,
se logra romper en lo que a la propiedad privada se refiere, con el antiquo-
orden heredado por el dominio ultramarino. EV 25 de junio de 1856 es expedi
da la "Ley sobre Desamortizacidn de Fincas Rdsticas y Urbanas propiedad de -
Corporaciones Civiles y Religiosas" durantg 1a presidencia de [gnacio Comon-
fort. Estipuldandose en ella el tipo de contratos de arrendamiento que por -

sus caracteristicas legales habia que respetar y reglamentando la divisidn -



de terrenos rasticos sujetos al negocio de la compra y venta,

No es sino hasta 1859 en que la ciudad empieza a romper su estruc
tura espafola. La aplicacidn de la Ley del 13 de julio de 1859 sobre ocupa
cidn de bienes eclesiasticos hace que muchos conventos e iglesias se readap
ten a finalidades diversas, y sobre sus muros monacales se edifiquen nuevas
construcciones destinadas no sélo a viviendas sino a servicios. piblicos y -
centros de cultura, Al gobierno del Lic. Benito Judrez correspondi6é el mé-
rito de haber iniciado esta importante transformacién, toda vez que durante

su gestidn se abrieron nuevas calles, se nivelaron los pavimentos y se lim-

nié 1a urbe.

Durante e} porfiriato, el pueblo vivié en tugurios y vecindades.-
Los patios eran cruzados por albanales abiertos y pestilentes. Los muros -
de 1os cuartos rezumaban agua y €stos eran estrechos e irregulares, sin ai-

re puro y sin servicio de agua potable, como algin historiador ha hecho no-

tar.

! Seqin e1 censo de 1900, en la ciudad de México existfan vecinda-~
des que albergaban a 680 personas que pagaban rentas de 10 a 20 pesos, pero
como los ingresos eran de $ 2.50 a $ 3.00, las viviendas no las podfa alqui
lar una sola familia por lo que se unfan varias y pagaban la renta a prorra
ta, Esa fue la razén por la que mds de 100,000 personas vivian aglomeradas

en cuartos redondos.

Es el momento en que el problema de la vivienda toma sus caracte-



res, motivado por el paso de la manufactura a la industria, por la afluencia
en gran cantidad de obreros rurales a la vieja ciudad convertida en centro -
industrial, y por la consolidacidn de un sistema econdmico en que la gran ma
yorfa de la masa trabajadora no puede contar mds que con su salario, como me
dio dnico para satisfacer sus necesidades. Es el momento en que el problema
hace crisis convirtiéndose en hacinamiento, déficit cuantitativo y cualitati
vo, casas miseras, jacales o cobertores sin las mas mfnimas condiciones hi--
giénicas. Miseria sintetizada en el clésico tugurio o casa de vecindad don-

de se alojan los obreros, los artesanos y diversos sectores de la clase me--

dia.

Los miembros del Partido Liberal en 1906 claman bor un mejor trato
al obrero, por el reconocimiento de su dignidad como hombres, pidiendo, por-
To mismo, mejores condiciones en el trabajo y casas cémodas e higiénicas. -
Este hecho en la historia de la Revolucifn Mexicana, es sin duda el que tuvo
1a mayor influencia para desarrollar la doctrina de ese gran movimiento. Con
bases en la justicia, la moral y la razon se exigi6 una educacidén cbligato--
ria, restitucién de ejidos y distribucién de tierras, crédito agricola, na--
cionalizacién de la riqueza, jornada de 8 horas, proteccion a la infancia, -

salario mfnimo, descanso dominical obligatorio, casas cdmodas e higiénicas.

Por todo ello fue el mds importante patrimonio ideoldgico con que
contd la Revolucifn Mexicana institucionalizada. En efecto, una comparacidn
de esos principios, con el significado de las fracciones que contiene la ---
Constitucidn en su articulo 123, 1leva a la conclusidén de que el programa --

del Partido Liberal Mexicano tuvo una influencia definitiva en la Carta Magna
de 1917,




Entre Yos revolucionarios mexicanos, el problema de la habitacién-
se encuentra presente, y asf, vemos como en el plan polftico socfal de Gil--
dardo Magada de marzo de 1911, proclamado por los estados del sur y que aglu
tind a mas de 10,000 hombres, se establecfa en su fraccifn XII: “Se revisa-
ré el valor de las fincas urbanas a fin de establecer la equidad de Jos al--
quileres, evitando asi que los pobres paguen una renta mas crecida rel;tiva-
mente al capital que estas fincas representan, a reserva de realizar los tra
bajos posteriores para la construccidn de habitaciones higiénicas y comodas~

pagaderas en largos plazos para las clases obreras".zf

EY 12 de diciembre de 1914, el primer jefe don Venustiano Carranza
expidié un decreto que adicionaba el Plan de Guadalupe, en el que se compro-
metia a expedir y poner en vigor durante la lucha armada, disposiciones y me
didas encaminadas a mejorar las condiciones del peén rural, del obrero y en-~

general de las clases proletarias.

Posteriormente, ai iniciarse la década de 1930 la Revolucién se en
contraba ya en proceso de institucionalizarse como presupuesto para empren--
der la reconstruccidn del pais; sin embargo, los problemas propios de la re-
construccidn fuyeron adquiriendo una nueva dimensidn, al paso que el creci—f-
miento de 1a poblacifn se aceleraba hasta el extremo, gque en 1930, México -

contaba con 16.5 millones de habitantes, en tanto que el resultado del censo

1/ INFONAVIT. Boletin Informativo No. 16, Pdg. 21. Estudio del Lic. Ale--
Jandro Gonzélez Prieto. "Origen y evolucidn del Problema de 1a Vivienda:
en México”.



de 1960 arroj6 una poblacién de 36.0 millones; para 1970 se contaba con 43-
millones, seglin cifras preliminares y en 1980, se estima que 1legaremos a --

71.9 millones de habitantes.

1.2 FACTORES SOCIALES

Tomando en consideraci6n que la vivienda es un elemento para resol
ver las necesidades orgdnicas del hombre dentro de una forma especifica e --
institucionalizada, como lo ha explicado el Consejo Interamericano Econémico
y Social de la Unidn Panamericana al referirse a lo que debe entenderse por-
. vivienda de interés social "(es aquella que dentro de las normas esenciales-
de‘adaptabilidad. se construye a costo minimo y se pone a disposicidn de la
famiiia de escasos recursos y dentro de su alcance)", debe entenderse que, -
dentrd del vasto y complejo prcblema habitacional del mundo contemporéneo, -
los factores sociales ocupen un lugar destacado, porque la necesidad de alo-
jamiento es fundamental en el hémbre de tal manera, que su no satisfaccion -
hace peligrar no sélo su vida, sino también la del organismo social al que -

pertenece.

E1 aspecto poblacional le proporciona al sistema habitacional las-
caracterfisticas mds variadas, dependiendo de las influencias ambientales, --
culturales, polfticas, religiosas, etc. O sea que las soluciones al proble-
ma habitacional en el campo del bienestar social, deben estar encaminadas a-

procurar 1a armonfa con las necesidades de la poblacion.

Si una sociedad estima que todo es perfecto, que no existen necesi
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dades a las que Su estructura econfmica y social no haya satisfecho, dificil
mente ha de preocuparse en formular metas como elemento de Ta pianificacién-
de un futuro desarrollo. Las necesidades, pues, pueden definirse como medi-

das de la distancia que hay entre lo existente y lo deseable.

Si tomamos en cuenta que las civilizaciones modernas se han consi-
derado como sociedades dindmicas, cuando en ellas ademds de las fuentes habi
tuales de cambio, hay factores especialmente generadores de cambios que afec
tan a la estructura colectiva, originando una sirie de desajustes y &esequi
1ibrios de los cuales surgen movimientos de cambio en 1a estructura social,
en los procesos econdmicos, en la organizacidn del trabajo, y, consiguiente-
mente, en los modos de vida; cuando se tiene o no vivienda propia o al menos
decorosa, se traduce en movimientos de cambio que alteran la estructura so--
cial de la colectividad y consecuentemente los valores individuales y de gru

po de los miembros de esa sociedad.

1.3. FACTORES ECONOMICOS

E1 progreso econfmico y social alcanzado por México en los dltimos
aftos, como consecuencia de la Revolucion Mexicana y del influjo de 1ds trans
formaciones tecnoldgicas, econfmicas, sociales y politicas del mundo, h; mo-
dificado, haciendo menos injustas y mas adecuadas, las formas modernas de la
actividad econfmica, las relaciones de produccién y ha ampliado el conjunto-
de las fuerzas productivas, Entre las consecuencias de esta transformacidn-

de México no solo estdn el aumento de la produccion agricola e industrial, -

el incremento de los bienes de produccién, el mejoramiento tecnoldgico, sine
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que también se encuentra un fenémeno social que es resultante de esta trans-
farmacion y que al mismo tiempo es factor que la ha acelerado: el descenso -
acentuado de la mortalidad, que ha elevado la tasa de incremento de la pobla
cibn tanto urbana como rural sobre los recursos naturales, técnicos, econdmi

cos y financieros.

1,3.1. LA POBLACION MEXICANA

E1 panorama demogrdfico de México reviste caracterfsticas que lo -
colocan en forma semejante a los pafses del &rea, dentro de los que presentan
- mayores fndices de incremento de la peblacidn. El caso que vivimos en un fe
némenc de época, participamos del complejo problema mundial en que las tasas

de natalidad sobrepasan en forma preponderante las tasas de mortalidad.

En efecto, la tasa de crecimiento demogr&fico se ha elevado en la-
iltima cincuentena, principalmente por el abatimiento de 1a mortalidad mds -

que por el aumento de los niveles de fecundidad:

ARO TASA
1910 1.0
1920 0.5
1930 1.1
1940 1.7
1950 2.7
1960 3.1
1970 3.4

"Direcci6n General de Estadfstica S.1.C."

La disminucidn del factor mortalidad ha sido definido fréncamente;'
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pof'él mejoramiento en materia de salubridad, proparcionado por la ciencia -
moderna, como causal mas importante. Por los niveles de fecundidad, que si
bien es cierto han permanecido constantes durante el presente siglo, el cre-
cimiento futuro de la poblaci6n dependerd de los cambios que experimente 1la
fecundidad; en los pafses menos desarrollados el descenso de la mortalidad -
ha estado asociado generalmente a niveles elevados y constantes de fecundi--
dad. Se ha puesto en evidencia que las variables de mayor pesc y que deter-
minan una menor fecundidad son, principalmente el nivel de ingresos, el ni--~

vel de instruccién y la ocupacién del cényuge.

En México se tiene una estructura de la poblacifn que corresponde-
al siguiente esquema: en las (ltimas décadas ha habido un aumento en la tasa
de natalidad de alrededor de 44 por cada mil habitantes, y una acelerada de-
clinacifn de 1a mortalidad que cae de 23.2 por mil habitantes en 1940 a 9.7-

por mil, en 1970.

1.3.2. LA URBANIZACION EN MEXICO
Utilizamos el término urbanizacidn para designar la toncentracidn-

- de la poblacifn en espacios bien definidos: las ciudades.

La tendencia a la concentracidn de la poblacién en las ciudades es
un fendmeno mundial, se le ha considerado como irreversible y representa uno

de los aspectos mds importantes de 1a cultura moderna.

En el momento actual, la causa de su desarrollo en México, ha dis-
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minuido en su aceleracidn, entre otras cosas por la atencidn que se estd po-
niendo al problema del campo y por el hecho de que las ciudades diffciimente

ofrecen las oportunidades buscadas por los migrantes,’

Se ha observado que las ciudades de larga tradicidn histérica cons
tituyen los centras de mayor atractivo para el establecimiento de industrias
con la consiguiente resultante de aumento poblacional por la creacién de ---
fuentes de trabajo. La actual disponibilidad de mano de obra en estos cen--
tros constitufdos estd actuando come un importante incentivo para el estable

cimiento de industrias.

Es sabido que las ciudades, como asentamientos fisicos de socieda-
des con estructuras econémicas, polfticas y sociales, relativamente estdti--
cas, no se encuentran en condiciones de recibir alojar y servir las poblacio

nes que las invaden.

La definicidn del proceso de urbanizacifn es particularmente com--
pleja debido a su fntima conexién con otros procesos de cambio, tales como -
los de modernizacidn -y desarrollo econémico. Ho obstante, Gottman Jean ) ?
lo ha definido de la siguiente manera: Es el proceso econdmico, social, poliv
tico y cultural que conduce a 1a humanidad hacia formas nuevas de civiliza--

cion, formas cada vez mds urbanas".

1/ Citado por Terdn Fernando de. Ciudad y Urbanizacién en el mundo actu;]A
= Ed. Blume. Madrid 1969, Espafia. , ,
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Las condiciones principales de la urbanizacidn son: El crgcimien-
to natural de la poblacidn urbana, la expansion fisica de las ciudades y la-
migracidn del campo a la ciudad. A su vez cada una de estas determinantes -
es generada o fomentada por otros factores. Asi se observa que el crecimien-
to natural de la poblacién urbana es afectado por el nivel de ingreso y la -
distribucion del mismo. La expansién fisica es el resultado de la moviliza
cion de la poblacidn y de actividad del centro de las metrdpolis hacia su pe
riferia. Y por Gitimo la migraci6n rural-urbana es generada por un doble --
Juego de fuerzas, las de expulsién de poblacidon rural-tales como una inade--
cuada tenencia de la tierra, presion demogrdfica elevada y un marginalismo -
acentuado del campesino-, y las que fomentan la atraccifn de poblacién hacia
las ciudades, entre las que destacan: mayores oportunidades o esperanzas de-
alcanzar mejores niveles de vida, y en general de superarse social y econbmi

camente.

Por el excesivo crecimiento urbano, qué ha respondido a una taza -
historica no menor del 5 por ciento, y el incremento demogrdfico, la despro-
porcifn existente entre habitantes y vivienda, dio lugar a que se cuantificg
ra en 2.3 millones, conservadoramente, el déficit de habitaciones en el afo

de 1970.Y

Posibilidad de que el Distrito Federal encuentre freno al desarro-
110 urbano no controlado, se encuentre establecido en la iniciativa de ley -

de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, ya que recoge 1a preocupacibn --

1/ IX censo de poblacidn y vivienda.
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del Gobierno del Distrito Federal para resolver los graves problemas que ---
plantea el crecimiento natural y social del centro urbano mds grande del ---

i

pafs.

Es una ley auténoma que procura atender los problemas propios del-
distrito Federal, estableciendo los mecanismos necesarios para la resolucidn
de los mismos. Tiene la necesaria flexibilidad que se requiere para ir aco-
modando los planes y programas a las circunstancias cambiantes de la reali--

dad.

Se propone, por vez primera, resolver 1os problemas de desarrollo-
y crecimiento urbano del Distrito Federal, con una visidn de conjunto, esta-
bleciendo mecanismos que obedecen a un orden y programacién basados en el --
aprovéchamiento racienal de las tierras, aguas, bosques y demds elementos na
turales para lograr una mejor convivencia de Jos mexicanos que habitan en la

capital del pafs.

Los cinco capftulos que forman 1a ley de cuya iniciativa nos esta
mos ocupando, atienden de manera fundamental a establecer las bases para or-
denar el Desarrollo Urbano del Distrito Federal, estableciendo las normas de
destino, uso y reservas de tierras, aguas y bosques, para Su conservacién y
mejor aprovechamiento con fines sociales y pdblicos, declarando de utilidad-
a- interés piblico todas las acciones encaminadas a lograr la distribucidn --
equilibrada de 1a poblacidn en el Distrito Federal, a mejorar las condicio--
nés de vida de la poblacién rural y urbana, a preservar y utilizar adecuada-

mente el medio ambiente, a procurar que la vida en comin se realice con un -
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Mayor grado de humanismo.

En los planes que se contemplan a realizar en la ley, se faculta a
jas autoridades del Departamento del Distrito Federal para clasificar con --
vistas a programar el desarrollo, los espacios urbanizados, 165 dedicados a
la conservacidon, al mejoramiento y aquellos que deben considerarse como re--

servas territoriales, zonas necesarias para mantener el equilibrio ecolfgico

o bien para recibir e} futuro crecimiento racional y programado de la cjudad.

En esta visi6n de conjunto, contempla la estructura vial y del sistema de --
transporte, las bases y normas para que se autoricen la fusién, subdivisidn,
relotificacidn y fraccionamiento de terrenos, estableciendo las directrices-
para promover los programas de vivienda popular, y también dotando a las au-
toridades de medios y formas para que procuren el mejoramiento o renovaci6n-

de aquéllas zonas deterioradas fisicas o funcionalmente,

Se da competencia al Departamento del Distrito Federal para que --
concurra, con otras autoridades de la federacibn, de los Estados o munici---
plos, para participar en la elaboracién y ejecucidn del Plan de Desarrollo -

Urbano en las zonas conurbadas.

1.3.3. EL DETERIORO DE LAS HABITACIONES EXISTENTES

Es otro factor que agrava la situacidn habitacional del pais, con-
firmando en una parte 1o que siempre se ha dicho acerca del problema de la -
vivienda, o sea, que el problema de la vivienda en México no es de tipo cuan

titativo sino cualitativo, es decir, que las viviendas existentes no poseen-

i
H
!
i
§
i
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en una proporcidn considerable, las caracterfsticas necesarias para ser con-

sideradas. como habitales de acuerdo con las normas de confort.

Este hecho crea fundamentaimente un problema de salarios. Las la-
cras en materia de vivienda, reflejan siempre una despiadada explotacidn del
hombre. No es simple coincidencia el que, en naciones donde el trabajador -
percibe mejores sueldos, viva en mejores condiciones de habitacién. Existe-
una correlacion entre salario y posibilidad de mejorar o adquirir su casa. -
Sin excepcidn, ésta es mas cdmoda y de mayor calidad, cuando el ingreso del

trabajador es mas elevado.

Una de las causas importantes que trae consigo el problema de sala
rios es el desempleo., La Direcci6n de Trabajo y Previsidn Social del Depar-
tamento del Distrito Federal, por conducto de la Jefatura de estudios econd-
micos, afirma que de la poblaci6n econ6micamente activa, en el D.F., (que as
~clende a 3 millones de personas), 700,000 estdn subocupadas; 150 mil carecen
definitivamente de empleo y se requieren anualmente 400 mil nuevas plazas, a
consecuencia del crecimiento de la poblacién y la constante corriente migra-

toria, proveniente generalmente del campo.

La consecuencia 16gica salarial y de desempleo que en el érearme-~
tropolitana se suscite, es en el resto del pafs, en las diversas zonas metro
politanas como Monterrey, Guadalajara, Veracruz, Ciudad Judrez, etc., el mis
mo problema de salarios, de desempleo y de habitacidn al que ha tenido que -
hacer frente el estado, solo que con diferentes indices, ya que el ndmero de

pobladores de cada circunscripcion territorial es menor al registrado en el

PR TR T R e T



18

Distrito Federal.

1.3.4. LA ELEVACION DEL NIVEL DE VIDA.

Este cuarto factor es resultado de los anteriores puntos, ya que -
la vivienda, al proporcionar ademds de abrigo, contribuye al desarrollo, al
acceso de las fuentes de empleo, 1o cual conduce a un nivel mas elevado de
productividad y a la obtencién de mayores recursos para las familias de bajos
ingresos, de esta manera, la elevacidn del nivel de vida, actuarfa en un ni-
vel inferior en cuanto a las exigencias de la poblacidén, influyendo notable-

mente en 13 resolucién de la vivienda popular.

Importante es sefalar, el que millones de habitantes de las ciuda-
des en rdpida expansién de los pafses en desarrollo, carecen de vivienda ade
cuada debido a 1a tendencia poco realista de construir inmuebles de calidad-
extremadamente elevada, en lugar de habitaciones que esas personas realmente
necesitan y pueden adquirir. E1 reducir los costos de construccidn de la vi
vienda, rebajando un tanto los obstdculos que impiden el buen funcionamiento
- de Yos mercados inmobiliarios, constituirfa un medio de ayudar a solucionar-

el problema de la poblacién urbana.

1.4, FACTORES LEGALES.

Debido al creciente arribo de pobladores a las zonas metropolita--
nas, generalmente provenientes del campo, en busca de oportunidades de em---

pleo y sin ninguna capacitacién, hace que las zonas metropolitanas tengan -
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Que extenderse en sus 1fmites invadiendo terrenos considerados estrictamente
como rurales, provocando que lugares que eran netamente agricolas, se convier
ten en zonas urbanas, formando cinturones de miseria de familias de desem--

pleados y subempleados.

Lo anteriormente apuntado tiene como consecuencia 14gica el proble

ma de la tenencia de la tierra.

1.4.Y. LA TENENCIA DE LA TIERRA

Un aspecto importante en la actividad habitacional es el relativo-

a la tenencia de la tierra.

Es un hecho la fntima relacién que en cuanto a desarrollo existe -

entre la ciudad y el campo.

Por virtud de que la previsién hacia el crecimiento de nuestras --
ciudades no fue o no pudo ser ponderada en el tiempo del establecimiento de
la tierra agraria alrededor de nuestras urbes fundamentales, y no obstante -
la especial situacifn jurfdica de esta tierra, en busca de espacio vital, se
han consolidado inumerables asentamientos humanos fuera de la ley y sin espe
ranza del uso de 1os servicios mas elementales, con graves consecuencias po-

1fticas, econfmicas y sociales.

En el XXVII Congreso de 1a Federacién Internacional de la Vivienda,

el Urbanismo y 1a Ordenacidn del Territorio, que tuvo lugar en Jeruysalén en
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junip de 1964, se trataron temas relativos a la pelfitica de la vivienda para
las regiones de rdpido crecimiento de poblacidn, a los planes nacionales pa-
ra la redistribucion de la poblacidn y para la construccion de nuevas ciuda-
des;y en dicho Congreso se dieron a conocer las directrices que deben argumen
tar los paises en desarrollo como el nuestro, indicando que el proceso de -
cambios en la poblacién, por razones econémicas, sociales y morales, deben -
Tlegar en una gran medida a ser responsabilidad del gobierno, ya que en to--
dos los paises la puesta en marcha de planes relativos a una nueva distribu-
cidn de la poblacidn, depende que se haga realidad una dptima utilizacibn de
los terrenos por medio de medidas legales y fiscales de expropiacidn y dis--

tribucion de terrenos. v

En relaci6n directa a las dispnsiciones contenidas en ese documen-
o, el Presidente de la Repiblica, dispuso con fecha 20 de agosto de 1973, 1la
creacidn del Comité para la Regularizacidn de la Tenencia de la Tierra (CO--
RETT), organismo que tiene por objeto resolver el problema de los asentamien
tos urbanos, ilegales, mediante la legalizacidn de la Tenencia de la Tierra-
(art. 60. Fracc. VI, Diario Oficial 20-VII1-73). En e) &mbito territorial-
del Distrito Federal, asimismo, fue creado un fideicomiso celebrado entre el
Gobierno Federal y el Departamento del Distrito Federal, denominado Fideico-
miso para el Desarrollo Urbano de la Ciudad de México (FIDEURBE), con el pro
posito de integrar al desarrollo urbano los asentamientos humanos irregulares
o no controlados, las zonas ejidales y comunales que resulten susceptibles -

de incorporarse urbanfsticamente y las adreas decadentes, asi como, la regula

1/ Terdn Férnando de. Ciudad y Urbanizacién en el Mundo Actual. Ed. Blu-
me. Madrid 1969. .
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larizacién de la tenencia de la tierra.

La regularizacidn de la tenencia de la tierra permite que este impor
tante insumo pueda ser utilizado en los programas habitacionales expeditamen
te y sin problemas de indole jurfdica. Es particularmente provechosa la pre
sencia de la Secretarfa de la Reforma Agraria y del Fondo Macional de Fomen-
to Ejidal, en este renglén, porque la sobrevivencia de ejidos y comunidades -~
dentro de la ciudad ha ocasionado que se despoje a los ejidatarios y comune-

ros, como se apuntdé anteriormente.

1.4.2. LA CONGELACION DE RENTAS.

Es otra situacidn de particular importancia que se presenta en la-
cuestion habitacional, como instrumento juridico que frena el desarrollo de-

nuestro pafs.

En efecto, el Decreto de Congelacidn de Rentas y su prorroga ambos
de fecha 10 de Junio de 1942 y 24 de diciembre de 1948, respectivamente, de-
claran prorrogados los contratos de arrendamiento de.las casas y locales des
tinados a habitacidn que ocupen el inquilino y los miembros de su familia --
que viven con é1. “Estableciéndose dicha prérroga en beneficio ro Gnicamen-
te del titular del contrato, sino también del grupo social que hacfa vida co
min, que formaba un hogar y habitaba un mismo teého al untrar en vigor la --

prérroga” . Y

l] Jurisprudencia definida en materia de Arrendamiento hasta 1965. Cuarta-
Parte. Vol. I, Tesis 56, pdg. 192.
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~Si tomamos en cuenta que en materia de arrendamiento, los bienes -
objeto del mismo son susceptibles de rendir una ventaja econdmica o una uti-
Tidad, tanto al arrendador como al arrendatario, en 1a actualidad, existe --
‘una gran desproporcion con respecto a las ventajas econdmicas que pueden en-

trar a formar parte del patrimonio del arrendatario, tratdndose de este tipo

de contratos.

Como el arrendamiento es un contrato de tracto sucesivo y el arren
dador estd obligado a entregar la cosa con todos sus accesorios, en estado -
de servir para el uso convenido, ademis de mantener los servicios del local;
es evidente que esta obligacidn se mantiene durante el tiempo de vigencia --
del contrato, Tomando en consideracidon lo anotado, en materia de rentas con
. geladas, no se cumple con esta obligacién, provocando que las construcciones
dedicadas a este usv se encuentren en estado ruinoso, y por légica consecuen

cia, afectando 1a situaci6n habitacional del pafs.

Unicamente en el Distrito Federal existen mis de 300,000 contratos
de renta congelada y seqln estimaciones publicadas, "existen 137,11 familias
que pagan renta de 8, 10, 20, 30 y hasta 50 pesos de renta mensual por sus -
viviendas; de 51 a 100 pesos 111,383 familias y de 201 a 400 pesos 58,729 -
w 1/

familias La mayoria de estas familias, se encuentran en buena situa---

cibn econdmica y en aptitud de vivir en mejores condiciones y de adquirir --

una vivienda de bajo costo, segin los planes de ahorro y crédito popular en

vigor.

T e—

1/ E1 Sol de México, Secc. A pdg. 1l.la. Columna Méx. D.F. 15 Mayo 1975.
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1.4.3. LAS LIBERTADES CONSTITUCIONALES DE TRABAJO Y TRANSITO.

La mds importante hazafia que puede vivir el hombre y los pueblos -
es, sin duda, aquella que los lleva a la conquista de su libertad y hacerse-
duefios de su destino; esto es, a hacerse soberanos. Alcanzar la libertad y-

no deberle servidumbre ni a otros hombres ni a otros pueblos es ideal de 1la

democracia.

La libertad es connatural al hombre para ofrecerle las oportunida-

des para que se realice vitalmente, en plenitud de sus capacidades innatas.

Es preciso que en materia de vivienda haya un motivo de discusidn-
y estudio con respecto a la libertad de transitar dentro de 1a Repiiblica Me-
xicana'y adn mds a la 1ibertad que los individuos tienen con relacién al tfg
bajo, ya que como brevemente lo expondremos, resultan en actuales épocas, Si
tuaciones que en un momento determinado y con respecto a las grandes urbes,-

determinan la problemdtica habitacional.

Es bien conocido el hecho de las comodidades que ofrecen las gran-
des ciudades a sus pobladores, en lo que se refiere a la gran variedad de --
servicios publicos, comunicaciones, transportes, etc., comodidades que si --
bien es cierto, carecen las ciudades pequefias que circunscriben el territo--
rio de la Repitblica, y que hacen que los habitantes de las mismas inmigren -
de esos centros de poblacidn hacia las grandes ciudades; sin dejar de contar
a los pobladores del campo que carecen de los mas elementales servicios pi--

blicos que brinda la civilizacidn.

-
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Esta inmigracidn incontrolada en la actualidad, favorecida por las
libertades de trabajo y trdnsito, hacen de ellas, un problema que agrava la-
situacién habitacional de nuestro pafs, ya que cualquier persona, sin impor-
tar su edad, creencia o sentimiento polftico, puede trasladarse de un lugar-

a otro y establecerse con fines determinados en cualquier ciudad.

Precisamente los lugares o ciudades que los inmigrantes escogen, -
son nuestras grandes ciudades, que en la actualidad se han visto saturadas -
por sus pobladores, ya que el constante arribo de ellos es solamente de ----

1,000 habitantes diarios, en el Distrito Federal.

Este crecimiento acelerado de nuestras ciudades fundamentales, y -
el crecimiento natural de las mismas, avanza con mayor rapidez a las posibi-
lidades de habitacidn que una ciudad estd en posibilidad de ofrecer y mds --

ain, de construir,

Sin embargo, estas libertades constitucionales en sf mismas no son
problema, ya que e) estado debe estar capacitado para crear nuevos polos de-
desarrollo en lugares que puedan aprovecharse recursos naturales propios de-
la regi6n, para que se fomente el establecimiento de nuevas fuentes econdmi-
cas y de empleo, que motiven, por las libertades de trabajo y trdnsito, el -
establecimiento de personas que en lugar de inmigrar hacia las grandes ciuda

des, se ubiquen en esos nuevos polos de desarrollo.
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CAP I TUL O 1

2. BREVE HISTORIA DEL ORIGEN Y DESARROLLO DE LAS
INSTITUCIONES DE CREDITO

Los orfgenes de la actividad bancaria ios encontramos en las anti-

guas civilizaciones mediterrdneas; en Grecia "existieron los trapecitas y en
. Roma los argentarii que recibian dep6sitos, efectuaban pagos por cuenta me--
diante giros en sus registros y concedfan préstamos“l/. Por algiin tiempo, -
debido sobre todo a los acontecimientos externos, se da un salto histérico -
en el desenvolvimient6 de las instituciones bancarias, a las que encontramos
en el medioevo cumpliendo funciones especificas de custodia de monedas, la -

certificacifn de su ley y valor y efectuando pagos en otras plazas.

E1 nacimiento de los bancos, tanto como instituciones de depGsito-
como de cambio de moneda‘se remonta a la época en que el patural temor de --
los particulares de conservar metal amonedado sin la debida proteccidén, les-
hizo acudir a personas que, por tener el oficio especifico de orfebres, con-

frecuencia manejaban materiales valiosos, y, para su guarda, contaban con si

1/ Napolioni, Claudio, Diccionario de Economia Polftica. Madrid, 1963. pdg.
386.
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tios seguros, basi siempre‘en bévedas subterrdneas. Mediante un precio acor
dado, los particulares podfan temporalmente depositar sus monedas en esos si
tios. Asi, diversos documentos de cardcter mercantil iniciaron su funcibn a
1a luz del uso de guarda y conservacibn del metal. Quien custodiaba dinero~
perteneciente a varios clientes, se dié cuenta que el retiro de los dephsi--
tos no era simultdnec y que siempre quedaba ura cantidad en sus arcas: “esto
significaba que con parte de ese dinero podfa obtener, sin ninglin inconve- -
niente, una utilidad, ya fuese empledndolo en su propio negecio o prestando-
1o a otros con interés“E/. Cuando fueron debilitindose los frenos religio--
s0s que prohibfan dedicarse al préstamo de dinero con interés, inicidse el -
uso de una nueva fGérmula para realizar los pagos: el billete de banco. Y jun
to a este instrumento, las casas que servian como depositarias devalores amo
nedados formaron ailianzas con negociaciones similares situadas en otros pun-
tos de importancia, y la creciente integracifn del comercio marftimo dio na-
cimiento a la letra de cambio, certificados bancarios y otros tftulos que -

hoy prestan indudable auxilio al crédito.

Es asf como las pricticas bancarias de hoy han evolucionado en el
transcurso de mds de 2,500 aflos de ensayos y experimentacidn, en los que se-
han repetido y se han perfeccionado experimentos afortunados, como los réla-

tivos a los depdsitos bancarios, letras de cambio y préstamos.

B e S ——

1/ Scott, H, M. Curso Elemental de Economfa. Fondo de Cultura Econbmica. -
México 1956. pég. 79. , s
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2.1, EVOLUCION DEL SISTEMA BANCARIO MEXICANO

Aunque las instituciones bancarias no sean precisamente una inven-
cibn de la vida moderna, ya que se conocfan en las antiguas civilizaciones -
del Oriente y Europa, no hay indicios de que antes de la llegada de los con-
quistadores, existieran en los territorios que forman el México actual. Sin
embargo, 1a ausencia de instituciones de crédito, no impidi6 que se siguie--
ran procedimientos y précticas de moneda y crédito. Los aztecas tenfan sus-
primitivos medios de pago, y hasta conocfan los conceptos de préstamo, deuda

e interés.l/ La expedici6n de Cortés se financi6 parcialmente con el crédi-

to privado.g/ y desde ‘los primeros afios de la Conduista, la falta de moneda
cbmoda oblig6 a Nueva Espafia al uso del crédito para el intercambio de pro--
ductos y servicios. A medida que progresaba la explotacibn de las minas, se
iba Eecurriendo al uso de metales en pasta como medio de pago, 1o que di6 --

origen al nombre "peso" que se asignd después a 1a unidad monetaria.

Como es sabido, Espafa, desde el punto de vista econbmico, se limi
taba a la explotaciGn minera y al monopolic del comercio exterior de sus co-
lonias, llegando a desalentar el desarrollo agricola e industrial de Nueva -
Espafia. Se podrfa afirmar que la economia colonial fué administrada por me-
dio de controles directos sobre los recursos humanos y naturales, sin sentir

Ya necesidad de una organizacidn formal de crédito. Hasta fines del siglo -

S .

1/ Dfaz del Castillo Bernal. Historia Verdadera de la Conquista de la Nue-
va Espafia. Ed. Porrda. Méx. 1960. pdg. 160.

2/ 0Ob. Cit., pdg. 31.
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XVIII no se suministré ni financiamiento ni instrucci6n técnica a los empre-
sarios mineros, por lo que las pequefias minas no resultarfan lucrativas con-
el tiempo. Aparecieron algunos "bancos de plata" y compaffas de "habjlita--
cibn o avio", entidades de cardcter privado que concedieron préstamos a las-
minas, pero estas actividades resultaron tan arriesgadas que se interrumpie-

ron en tiempos dificiles,

Aparte de aquéllas, la Gnica fuente importante de crédito en la --
Nueva Espafia, fue el clero cat6lico, que con el tiempo 1legb a ser la princi
pal, aunque su actividad se limitaba a los préstamos hipotecarios que otorga
ban a grandes hacendados, por un monto que en ocasiones excedfa del valor de
la propiedad hipotecada. Como el producto de los préstamos se utilizaba ca-
si siempre para el consumo, muchos de los prestatarios se hallaron en la im-
posibilidad de servir a sus obligaciones vencidas y las propiedades pasaron-

al control de la iglesia.

Los pequeios agricultores "disfrutaban" de algin crédito usurario-
otorgado por les “"habilitadores" que prestaban bajo la forma de aguardiente,

vino, tiendas de raya, etc.

Se realizaron sélo dos proyectos para el establecimiento de una -
instituci6n bancaria en la Nueva Espafia; el primero que se llev6 a cabo fue-
el del Monte de Piedad de Animas, creado bajo el patronato real en 1775, con
un fohdo de $300,000.00 donado por Don Pedro Romero de Terreros. Esta ins-
tituci6n no persegufa fines de lucro, su objetivo era ayudar a las clases de
esCasos recursos con préstamos pignoraticios sobre los cuales no tendrfan -- .

que pagar ningiin interés, Aunque se esperaba que los prestatarios al liqui-
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dar su deuda, hiciera algiin obsequio a la institucidn, para patentizar su --
complacencia. También recibfa depdsitos confidenciales y judiciales. Los -
préstamos se hacfan por 6 u 8 meses, Como el sistema de obsequios volunta--
rios no di6 resultados satisfactorios, la institucibn comenzb a sefalar inte
reses en 1781, Anos después este banco empezb a operar como institucidn de
emisi6n (1979-1881) mediante 1a entrega de certificados por los depbsitos --

confidenciales que se hacfan en ella.

El segundo proyecto bancario fue el de un Banco de Avio de Minas -

que se establecid en 1784; creado por el gobierno espafiol, presidido por Car

. los 111, con el objeto de favorecer la minerfa; se le consideré como una ins

titucién subsidiaria destinada a suplir las deficiencias de Ta iniciativa --
particular. Esta institucién oficial, con capital de $5,000,000 aproximada
mente, formado con una parte de las regalfas que debfan pagar las minas a la

Real Hacienda, principalmente se dedicaba a otorgar préstamos refaccionarios.

Iniciado el proceso de Independencia, la primera institucién que -
se creb en México fue el Banco de Avio para Fomento de la Industria, el 16 -
de octubre de 1830, cuya emisibn principal era la de financiar a las empre--

sas de la industria nacional.

De Ya misma época es el Banco Nacional de Amortizacion de la Mone-
da de Cobre, creado el 17 de enero de 1837, que debia amortizar diversas cla
ses de monedas y emitir cédulas y que se suprimié por Ley el 6 de diciembre-

de 1841.Y/

17 TCalderBn Francisco R. La Vida Econdmica en Historia Moderna de México. -
Ed] Daniel Cosfo Villegas. Méx. 1955. pdg. 212-213. ‘
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A) amparo del C6digo de Comercio de 1864, se constituyb el primer-
banco con caracteristicas modernas, denominado Banco de Londres, México y ~--
Sudamérica, sucursal de un banco de emisifn establecido en Londres. Esta --

institucién introdujo el uso de billetes de banco.

£1 estado de Chihuahua, en uso de su soberanfa atorg6 diversas con
cesiones para el establecimiento de bancos 'dentro de su jurisdiccidn, la mas
notable fue la del Banco de Santa Eulalia en 1875. Funcion6 como institu- -
cibn de emisién, los billetes emitidos eran redimibles con descuento en pla-

ta y a la par en cobre.

EY1 Banco Hacional lexicano, fue creado por contrato celebrado el -
16 de agosto de 1881, como resultado de la conferencia que el representante-
del Banco Franco Egipcio de Parfs, Eduardo Noetzlin celebrS con el gobierno-
mexicano, representado por Francisco Landero y Cos, Secretario de Hacienda;-
el Congreso de la Uni6n aprob6 dicho convenio y el Presidente Gonz§iez 1o -~

promulgd como Ley de 1a Repidblica el 16 de noviembre de 1881.

Este hecho es de importancia histérica por los derechos que va a -
crear y por la afirmaci6n de que la federacibn puede conferir el poder de --
atender operaciones bancarias y, finalmente, porque al celebrarse el contra-

to que did vida a este banco, finc6 los primeros fundamentos de nuestro dere

cho bancario,

E1 capital fue fijado en 20 millones de pesos como miximo y en 6 -

millones minimo; necesitarfa para iniciar operaciones tener en caja 3 millo-
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nes de pesos. La concesién fij6 aquf el principio que se habrfa de cristali
zar mas adelante en nuestra legislacifn; el que para que un banco de emisidn
pueda dar principio a sus operaciones, es preciso que exhiba el 50% del capi
tal suscrito, verificdndose la exhibicién en especies metdlicas. Se estable
ci6 la obligacidn de publicar mensualmente, en el Diario Oficial, el balance
del establecimiento. Se obligb al Banco a celebrar un contrato de cuenta co
rriente al gobierno de México para que girara sobre ella hasta por - - -~ - -

$ 8,400,000.00 mensuales.

Apenas iniciado en operaciones el anterior, surge el Banco Mercan-
. til Mexicano, engendrado a iniciativa particular. Sus estatutos se publica-

ron el 6 de octubre de 1881, e inmediatamente empezé a funcionar como banco-

libre.

E1 12 de junio de 1883, en virtud de un contrato celebrado por la-
Secretarfa de Hacienda y Francisco de P. Sudrez, surge el Banco de Empleados,
forméndose con las suscripciones de los empleados piblicos; tendrfa como fun
cibn caracteristica, el efectuar préstamos a estos mismos y podria emitir -

billetes.

Otro banco de esa época es el Banco Hipotecario, dedicado a efec--~
tuar préstamos sobre propiedades situadas en el Distrito Federal y Territo--
rios ¥ a ciertos bancos hipotecarios y de caja, cuyo contrato fue aprobado -~
por decreto de 22 de abril de 1882. Para hacer préstamos emitiria bonos hi-
potecarios por un valor miximo del décuplo del capital pagado. Quizd esta -

institucifn fue la primera en destinar capitales a la propiedad individual,-
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que en esa 8poca era de suprema importancia ya que se carecfa de una polfti-
ca definida en materia de vivienda para las clases populares; pero en cambio
si se notaba la preocupacifn por parte del gobierno de la creacidn de la in-

fraestructura urbana.

Los bancos Mercantil Hexicano y el Hacjonal Mexicano convinieron -
el 2 de abril de 1884 fundirse en uno s6lo a causa de la situacién econdmica
que prevalecia en aquella época y ademds por el pdnico que se hizo sentir --
por la situacién del Banco Monte de Piedad, por una situacién que no era sé-
lida. Lla personalidad juridica que surgid con motivo de esta fusidn fue el-
Banco Nacional de México. E1 gobierno se obligé a no permitir el estableci-
miento de nuevos bancos de emisibn y no acordar a los ya existentes autoriza

cibn para continuar funcionando, sino bajo ciertas condiciones.

Las estipulaciones de la concesidn del Banco Nacional de México, -
se transformaron en Ley General de la Repiiblica por virtud del Cédigo de Co-
mercio que empezb a regir el 20 de junio de 1884, Es la primera ley que es-
tatuy6 acerca de ellos, autorizacién del gobierno federal, y para explotario,
la forma de sociedad anfnima; asimismo, 1imité la emisién, indicando que no

podrfa exceder del capital exhibido.

Cabe senalar, que en este perfodo histérico, se carece totalmente-
de un banco central con las caracteristicas de los que en la actualidad se -
conocen, y que tal vez, con excepcidn de los bancos locales, de escasfsimo -
peso en la vida financiera nacional, todo el capital de los tres bancos mis-

importantes, era casi exclusivamente extranjero: inglés en el Banco de Lon--
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dres, francés, en el Banco Nacional Mexicano y espafiol en el Banco Mercantil,
as? como la cavencia de instituciones estatales de crédito, en la que el es-

tado tuviera participacibn activa,

Desde los primeros afios de 1a Revolucibn uno de los cbjetivos de -
Jos constitucionalistas habfa sido 1a creacién de un banco dnico de emisidn.
Venustiano Carranza en un discurso pronunciado el 24 de septiembre de 1913,- ;

expuso los fundamentos de esta iniciativa:

“Cambiaremos todo el actual sistema bancario evitando el
monopolio de las empresas particulares que han absorbido
por largos afios las riquezas de México; y aboliremos el
derecho de emisi6n de billetes o papel moneda por bancos
particulares. La emisi6n de bilietes debe ser privile--

bio exclusivo de 1a nacin. A} triunfo de la Revolucibn

se establecerd el Banco Unico de Emisi6n, el Banco de Es
tado, propugnindose, de ser preciso, por la desaparicidn
de toda institucidn bancaria que no sea controlada por -

el gobierno" Y

Adn antes de estar decidida la victoria de las fuerzas revoluciona
rias e instalado definitivamente el gobierno constitucionalista, se vib cla-

ro que no podrfa alcanzarse el objetivo de un banco dnico de emisibn sino --

1/ Manero Antonio. La Revolucidn Bancaria en Héxico. Ed. Talleres Gréafi--
cos de la Nacién. Méx. 1957, pdg. 107.
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después de 1lenarse ciertas condiciones bsicas como unificar la moneda, re-

gular la situacidn de los bancos y equiiibrar el presupuesto nacional.

La revolucidn de 1910 culminé en 1a Constitucidn de 1917 que esta-
blecié el privilegio de emisidn a favor de un banco de estado, que serfa el-

Banco de México, segln Ley Orgdnica del 2% de agosto de 1925.

E1 antecedente inmediato del Bancc de México, fue la Comisién Mone
taria, reorganizada por decreto de 24 de diciembre de 1916, como organiza- -
cibn piblica con funciones de tipo monetario, de vigilancia y control del an

tiguo sistema bancario en liquidacion.

El perfodo que media entre la promulgacidn de la Constitucin Poli
tica de los Estados Unidos Mexicanos y la constitucidn del Banco de México -
en 1925, ha sido una etapa que se vié frenada en MHéxico dada las condiciones
econbmicas del pafs, en las circunstancias que la revolucidn habia desorgani
zado el sistema monetario que existfa desde 1905, las viscisitudes que pre--
sentaban 1os antiguos bancos de emisi6n que a fines de 1916 se declararon en

Yiquidacibén y los trastornos que produjo la guerra civil,

En los dos afios que siguieron a la promulgacién de la Ley de Insti
tuciones de Crédito de 1924, el gobierno cred dos organismos oficiales con -
fines determinados en e) terreno financiero y crediticio. En 1925 se esta--
blecié 1a Direccidn de Pensiones Civiles, para mejorar las condiciones de vi
da de los trabajadores del estado, mediante préstamos a corto plazo e hipote

carios. En febrero de 1920 se autorizd la fundacion del Banco Nacional de -
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Crddito Agricola, que otorgaba crédito a los pequefios agricultores,

En los afios treinta, se afirmd la politica destinada a fundar ins-
tituciones estatales, para el financiamiento de sectores especiales de la ~-
economia nacional, credndose los siguientes organismos: Nacional Financiera,
S.A.; Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.A.; Banco Na-
cional de Crédito Agricola, S.A.; Banco Nacional de Crédito Ejidal, S.A.; -~
Banco Nacional de Comercio Exterior, S.A.; Banco Nacional de Fomento Coopera

tivo, S.A.; Banco Nacional de Productores de Azicar, S.A., etc.

2.2. EVOLUCION LEGISLATIVA

Desde el punto de vista legislativo, el proceso de evolucibn de -
las instituciones de crédito, como 1o afirma el Lic. Joaquin Rodriguez y Ro-
driguez en su obra "Derecho Bancario"l/. estd marcado por las siguientes eta

pas:

I.- Leyes de Novisima Recopilacifn, relativas a cambios y banque-
ros, y que estipulaban que el ejercicio de la banca estaba sujeta a concesio
nes administrativas y, por otra parte, quedaba prohibido el monopolio del --
5anco, al exigirse que hubiese dos o mds, sin que pudiese haber en el reino-

un cambio o banco piblico sélo,

1/ Ob. Cit. Ed. Porrda. M&x. 1973. pdg. 25 y siguientes.
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I1.- €1 Cédigo de Comercio de los Estados Unidos Mexicanos de 1884,
Que disponfa el establecimiento de los bancos de emisibn, circulacibn, des--
cuento, hipotecarios, agricolas, de minerfa, o de cualquiera otra clase, me-
diante autorizacibn concedida por la Secretarfa de Hacienda. La forma de so
ciedad anbnima que debfa prevalecer en ellos, o de responsabilidad 1imitada,

exigiéndose un capital minimo y que los estatutos fueran aprobados por la Se

cretaria de Uacienda,

IIT1.- La representa el Cédigo de Comercio lexicano de 1889, que ~--
aparece en el afio de 1897, por desconfiar de la eficacia para establecer la-
amplia reglamentacién que la materia bancaria requerfa, Yimitdndose en ese -
lapso de 8 afios a anunciar que las instituciones de crédito se regirfan por-
una Yey especial. Ya en esta ley hay una cuidadosa consideracifn de los ban

cos refaccionarios, aparte la reglamentacidn de los bancos hipotecarios y de

emisibn.

Las nuevas necesidades econbmicas y la crisis econfmica existente,
obligaron a una reforma de la Ley de Instituciones de Crédito en 1908, Pos-
teriormente surge a la vida institucional de México una nueva ley sobre la -
materia. en septiembre de 1916, que puso en liquidacidon los diversos bancos-
de emisibn y estableci6 las bases para reorganizarlos. Esta ley, con la mo-
ratoria para bonos hipotecarios de 21 de agosto del mismo afio, y con el de--
creto que organizé la Comisi6n Nacional Bancaria y la Ley relativa al Banco-
de México, son las fuentes legislativas de la Ley General de Instituciones -

de Crédito y Establecimientos Bancarios de 1926,

Esta ley es quizd la mis importante sobre las instituciones de cré
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dito, ya que no solo vino a consolidar todo un largo proceso legislativo, --
sino que, al mismo tiempo, establece Tas bases que han sido conservadas en -
las reformas posteriores. ODebe destacarse, la inclusibn en esta ley, de las

instituciones de fianzas y de fideicomiso.

IV.- La tey General de Instituciones de Crédito de 1932, en la que
se subraya aiin mis el papel interventor del estado y se regulan las diversas

operaciones bancarias.

En un memordndum que en 1941 Manuel Gbémez Morin dirigio a la Aso--

_ciacidn de Banqueros de México, expuso la intenci6n de los autores de la ley

de 1932:

"Precisamente por las deficiencias histéricas que la Institucién -
hipotecaria ha presentado en México, por 1a necesidad imperiosas de segregar
del campo genérico extenso del crédito inmobiliario, en grandes zonas ocupa-
das por la polftica mds arbitraria, aquellas secciones en las que ha sido po
sible la realizacién de ese crédito inmobiliario con evidente ventaja para -
el pafs, la ley actual, con cierta timidez pensd en la posibilidad de organi
zar una institucifn especfficamente capacitada para atender las necesidades-

urgentes de esa zona del crédito inmobiliario urbano.

Y mis alin que en la institucidn, pensd en el instrumento adecuado-
para allegar recursos sin tener que luchar contra el dato psicoldgico casi -
insuperable proveniente del total descrédito que en Néxico tuvieron los bo---

nos hipotecarios. Asf nacif la idea de la cédula hipotecaria, emitida direc
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tamente por el dudor, con una garantfa de mixima especificidad, consistehte-
ya no en un activo indiscriminado de la institucién emisora, sino en una pro
piedad fisica determinada v precisa, afiadiéndose secundariamente la garantfa
accesoria, mas de trdmite y de procesc que de perfeccifn econbmica del aval-
concedido por una institucifn que, por tratarse de titulos emitidos directa-
mente por el deudor y el piblico, queds fundamentalmente concebido como una-~
asociacidn de usuarios del crédito, asociacifn lograda no en virtud de un --
contrato directo Ginico, sino en virtud de una especie de contrato de adhesidn
mediante el juego combinado de las diversas posibilidades que ofrece al efec

to el derecho de sociedades".l/

V.- La Ley General de Instituciones de Crédito de 3 de mayo de -~
1941, actualmente en vigor, que surge en virtud de las preocupaciones sobre-
el crédito, y que se pone de nanifiesto, alin mds, al observar las constantes
modificaciones y promulgaciones de nuevas leyes, que 1legan a efectuarsé ca-
si cada afio, amén de un sin fin de circulares expedidas por el Banco de Méxi
co, la Secretaria de Hacienda y Crédito PGblico y la Comisifn Nacional Mone-

taria.

2.3, LAS INSTITUCIONES DE AHORRO Y PRESTAMO PARA LA VIVIENDA
FAMILIAR

La operacién de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, como-

1/ Moore, 0. Ernest. Evolucidn de las Instituciones Financieras en M8xico.
Ed. Cemla. Méx. 1963. pdg. 76.
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operacién regulada por la ley, fue practicada por instituciones que la han -
hecho su objeto principal o no, en un gran nimero de pafses. Las institucio
nes especializadas en dichas operaciones surgieron en Gran Bretafa a media--

dos del siglo XVIII.

En términos generales se puede afirmar que las instituciones espe-
cializadas en ahorro y préstamo para la vivienda, obtienen dinero del ptbli-
co para prestarlo a sus adherentes o extrafios, con el fin de que adquieran,-

reparen y mejoren, o bien liberen de gravimenes a sus casas habjtacidn.

Su incorporacifn al sistema bancario mexicano data del 11 de febre
ro de 1946, mediante un Decreto expedido por el Congreso de los Estadas Uni-
dos Mexicanos, en qde autoriza a sociedades o instituciones que operan den--
tro de'las disposiciones de la Ley General de Instituciones de Crédito y Of-
ganizaciones Auxiliares, a celebrar operaciones de ahorro especializado y de
emisifn de bonos, con vista a contribuir a 1a solucibn del problema de la vi

vienda popular.

Conforme a una comunicacifn enviada por la Secretaria de Hacienda-

al Banco Internacional Inmobiliario, S.A. se'rec0ﬂoce a esta instituci6n la-

funcibn de promover el ahorro y préstamo en México.l/

1/ Galindo Guarneros Gustavo. Las Instituciones de Ahorro y Préstamo para-
la vivienda familiar. Ed. Jus, México, 1962. pdg. 54 y 55.
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Publicado el Reglamento de las instituciones de ahorro y préstamo-
el 14 de septiembre de 1946, el primer banco que recibe autorizacidn es el -
Banco Internacional Inmobiliario, S.A., que abre sus puertas al piblico el -
13 de noviembre de 1946; le sigue dfas después el Banco del Patrimonio Fami-
1iar, S.A. También recibe autorizacibn desde entonces el Banco del Hogar, -

S.A., que no 1lega a iniciar operaciones.

DespuBs de derogada la ley de 1946 y dentro de la vigencia de la -
Ley de 1947 y su reglamento de 7 de junio de 1948, inician sus operaciones -
el Banco Inmobiliario de Monterrey, S.A., el Banco del Ahorro para la Propie
dad, S.A., y el BAnco de Ahorrao y Préstamo de Veracruz, S.A., que posterior-
mente cambia su razbn social por la de Banco de Ahorro y Préstamo, S.A., y -
mis adelante se fusiona con el Danco del Patrimonio Familiar, S.A., antes --

mencionado, de cuyas operaciones se hizo cargo el Banco Nacional Hipotecario

Urbano y de QObras Phblicas, S.A.l/

Como resultado de los trabajos emprendidos en la divisifn de aho--
rro y préstamo del Banco Hacional Hipotecario y de Obras PGblicas, S.A., se
proponen al Congreso de la Unibn varias reformas tendientes a 1a supervisifn
y control de las instituciones, motivo de este estudio, por diche banco. Di-
chas modificaciones se contienen en 1a Ley Orgdnica del Banco Nacional Hipo-

tecario, aprobada el 30 de diciembre de 1942.

1/ Galindo Guarneros Gustavo. Las Instituciones de Ahorro y Préstamo para-
la vivienda familiar. Ed. Jus. Méx. 1962, pdg. 54 y 55
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En virtud de esta ley, el Banco Nacional Hipotecario se transforma
en instituci6n central de ahorro y préstamo de la Repdblica Mexicana. En el
fnterin, la infciativa privada logré, durante el mismo perfodo de sesiones,~
la promulgacidn de un Reglamento para Operaciones de Ahorro y Préstamo, cuyo
contenido fue debatido y criticado por varios sectores de la banca privada,-
por cuanto que las operaciones que del mismo derivan, y sobre todo sus conse

cuencias, pondrfan en situacidn dificil a tales instituciones,

E1 Banco Nacional Hipotecarie, en su cardcter de institucibn cen--
tral de ahorro y préstamo, propuso 1a constitucién de una Comisibn Técnica -
. en marzo de 1947, integrada con actuarios representantes de la Secretarfa de
Hacienda y Crédito PGblico, Comisi6n Nacional Bancaria y Banco Nacional Hipo
tecario, 1a que rindi6 su dictimen en agosto del afio de 1947, E1 dictémen -
de laAComisi6n mencionada fue estudiado en noviembre y diciembre del mismo -
afio, por 1a Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico y por los representan--
tes de la Asociacifn de Banqueros de México, proponiéndose finalmente al Con
greso, con base en las proposiciones del mencionado dictdmen, un proyecto de
ley que fue aprobado el 30 de diciembre de 1947 y constituye 1a legislacifn-
que norma las operaciones de ahorro y préstamo para la vivienda familiar, in
corporada en el tftulo 11, capitulo VII de la Ley General de Instituciones -

de Crédito y Organizacibn y Organizaciones Auxiliares.

Los bancos a gque hacemos referencia, estaban autorizados para cele
brar contratos de ahorro y préstamo y para emitir bonos inmobiliarios y bo--
nos de ahorro para la vivienda; los contratos constituyeron la operacifn tf-
pica de estas instituciones. Asimismo se les facultaba a negociar su carte-

ra hipotecaria,
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£1 capital destinado a los préstamos provenia de las aportaciones-
de sus adherentes. Los bonos de ahorre para la vivienda emitidos, generaban
un interés del 4 1/2 por ciento y daban a sus tenedores el derecho de parti-
cipar en los rendimientos que la institucidn obtuviera, provenientes de la -
emisién, cuando dichos titules, eran conservados por cualquier tenedor hasta
sy vencimiento, con una garantia hasta del 1.5 por ciento mds. Los titulos-
eran redimibles en plazos de 1 a 10 afios y podfan ser reembolsables previo -
aviso de 60 dfas, Los bonos inmobiliarios que &stas instituciones emitian -

fueron otorgados a plazos de 2 a 10 afos, al portador.

En México, como en Argentina, se estableci6 que el valor del crédi
to no podria representar mis de un 75 por ciento con respecto al valor de la
~ propiedad que le sirve de garantia, pero 1a ley mexicana 1imit6 el crédito -

al 75 por ciento de la suma suscrita. (art. 46.-i-111 de la LGICOA derogado).

Para la recuperaci6n de los créditos, se aplic6 el sistema de amor
tizaciones periédicas mensuales, fijas o variables, Se podfa inclufr en el-
crédito para construccifn el valor del terreno, hasta por un 35 por ciento -

del valor total de la propiedad, tratdndose de zonas urbanas.

Durante el tiempo que duraban las obras de construccibn, reparacidn
o ampliacidn de inmuebles, se computaban intereses sobre las sumas entrega--
das, en el concepto de que las primeras entregas hechas a los contratistas,-
serfan devolucib6n de ahorros de los suscriptores. Una vez agotados éstos, -
se empezaba a considerar ejercido el crédito, Los intereses se capitaliza--

rian a la terminacién de las obras, o podrian ser pagados por el suscriptor,
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Como corclario al breve estudio que representan ias insti-
tuciones de ahorre y préstamo para la vivienda familiar, diremos que, en vir
tud de que en los casi 25 afios de funcionamiento estas instituciones no lle-
garon a tener especial significacidn en la movilizacifn de recursos, porque-
no podian autofinanciar sus operaciones, ailin cuando se les autorizb a captar
mayores recursos, mediante la emisibén de bonos para la vivienda.l/ Asimismo
porque a diversas instituciones de crédito, con mayor captacién de recursos,
se les autorizd por medio de la ley, a destinar una parte de sus recursos a

la vivienda de interés social.

Los artfculos 46-a al 46-u, correspondientes al capftulo VII, Ti-
tulo 11 de la LGICOA, fueron derogados por decreto publicado en el Diario --
Oficial de la Federacidon el 29 de diciembre de 1970, que contenfan las reglas
de operaci6n y funcionamiento de las Instituciones de Ahorro y Préstamo para

la Vivienda Popular,

2.4, ESTRUCTURA JURIDICA DEL ACTUAL SISTEMA BANCARIO MEXICANO

Las actividades bancarias se encuentran sometidas en México aun -
régimen legal especial. La Legislaci6n Bancaria Mexicana clasifica en dos -

grandes grupos las instituciones de crédito, desde dos aspectos distintos:

I) Desde el punto de vista de la constitucidn de un capital social

y.de algunas funciones especiales, en:

1/ Reglamento del Capfitulo VII, titulo I1 de 1a L.G.1.C.0.A. publicado el 7
de junio de 1948, ,
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a) Instituciones nacionales de crédito (que generalmente se ri--
gen por leyes especiales).

b) Instituciones privadas.

11) Desde el punto de vista técnico, o sea de las funcienes que --

realizan en la estructura del sistema de crédito, en:

a) Instituciones de crédito,

b) Organizaciones auxiliares de crédito.

La ley de 1a materia, regula la constitucidn, funcionamiento, opera
ciones, liquidacion y vigilancia de las instituciones y organizaciones priva
das y provee el régimen supletorio de 1as instituciones y organizaciones au-
xiliares, nacionales, en ausencia de disposiciones de las leyes especiales -

que deban regirlas,

Debe mencionarse el hecho de que la legislacibn bancaria mexicana
exige que toda instituci6n u organizacibn de crédito, se constituya en forma
- de sociedad anbnima y que la administracién estd encomendada a un consejo in

tegrado por cinco vocales cuando menos.

£) sistema bancario mexicano estd compuesto por el banco central,-
que es un intermediario monetario oficial, por los intermediarios no-moneta-
rios de tipo oficial {conocidos como bancos nacionales), por los intermedia-
rios financieros privados, que constituyen la banca privada y por las orgahi

zaciones auxiliares de crédito, que de acuerdo con la ley son: 1os almacenes
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generales de depbsito, las bolsas de valores y las uniones de crédito.éj

La Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxi--
Tiares del 3 e mayo de 1941, distingue entre instituciones propiamente di-~
chas {que usan o pueden usar el nobmre de bancos) y organizaciones auxilia--
res.g/ Las instituciones de crédito previstas por la ley son las de depbsi-
to y descuento (bancos comerciales), las sociedades de ahorro, financieras -
(bancos de inversién), las instituciones hipotecarias, capitalizadoras y fi-

duciarias.

Desde el punto de vista de la funcibn que cada uno de estos tipos-
de instituciones realice en el mercado de crédito, la ley bancaria implanta-
ademds, una distincién fundamental entre las instituciones de crédito prOpig
mente dichas, atendiendo al plazo de las operaciones activas que se les enco

"mienda desempefiar. Atribuye a la banca comercial (bancos de deplsito y des-
cuento) preferentemente, 1as operaciones a plazo méximo de un aio, dejando a

las operaciones a plazo mayor al resto de los diversos tipos de bancos.

Para dedicarse al ejercicio de la banca y del crédito se requiere-
una concesidn del gobierno federal, que compete otorgar discrecionalmente a-
la Secretarfa de iHacienda y Crédito PGblico. Las concesiones podrdn autori-
zar a la instituci6n que opere a su amparo, para celebrar diversos tipos de-
negocios bancarios, sin embargo, en ningin caso podrdn otorgarse concesiones
para que una misma sociedad pueda realizar a la vez operaciones de banca de-
depfsito, operaciones propias de las sociedades financieras, operaciones de-

crédito hipotecario y operaciones de capitalizacidn; si bien las institucio-

1/ LGICOA. articulo 47.
2/ LGICOA. articulo 52,
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nes'que practiquen alguno de estos tipos de operaciones, podrdn tener a la -

vez departamentos de ahorro o fiduciarios.

Esta regliamentacion y la distincién de funciones a que tanto se -
alude, basada en el plazo de Yas operaciones, tiende a crear un sistema de -

banca especializado en la Repiiblica Mexicana.

Conviene, antes de hacer un estudio de los campos de accidn de la
banca privada en el sistema bancario mexicano, precisar algunas cuestiones -
relacionadas con definiciones y caracteres etimolbgicos, de los "banco" sig-

nifica en la doctrina.

Etimol6gicamente banco viene del alto almdn "Bank" mesa que utili-
zaban los cambistas. Gramaticalmente, en una 6a. ascepcibn, comercio que --
principalmente consiste en 1levar cuentas corrientes, operaciones de giro, -

cambio y descuentos, en abrir créditos y comparar y vender efectos piblicos,

especialmente en comisidn.i/

En una primitiva acepcidn, banco significaba una emisifn de notas-

0 pagarés puestas en circulacién.é/

Para Richard Sidney Sayres, banco es "una institucidn cuyas deudas

- (depbsitos bancarios) son ampliamente aceptados en la cancelacibn de las deu

das que otras personas tienen entre sf".éj

1/ Enciclopedia Jurfdica OMEBA. Tomo II.
2/ Foster Major Bronson. Banca., pdg. 22
3/ La Banca Moderna, pdg. 11.
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1
En derecho espaiiol Garrigues &/ sostiene que al concepto de banco-

se 1lega por el de operacibn bancaria; pero "entre las operaciones que prac-
tican los bancos hay algunas que se realizan por quienes no son bancos ni --
banqueros", agregando que, "ni aln con las operaciones bancarias genuinas aco
tadas por una Vista 1legarfamos a obtener un concepto de banco comin a todos-

los pafses".

Pensamos que la nocibn contenida en la Ley General sobre Institucio
nes de crédito, es consecuente con 1a nocifn de banco y operacidn bancaria --
que dan 1a doctrina y el derecho anterior. Tal resulta del artfculo 12, de -
Ja Ley que establece: "La presente ley se aplicari a las empresas que tengan-
por objeto el ejercicio habitual dela banca y el crédito dentro del territo--

rio de la Replib}ica Mexicana".

2.4,1, CAMPOS DE ACCIOMN DE LA BANCA PRIVADA

I. Instituciones de ahorro. Estas sociedades no operan aisladamen
te sino como departamentos de otras instituciones de crédito, especialmente -
de las de depbsito. Su fuente principal de recursos estd representada por -
las aperturas en cuenta de ahorro, siendo de importancia secundaria, los otros

tipos de instrumentos financieros utilizados por estas instituciones.

I1. Instituciones Hipotecarias. La finalidad principal que se les

asigné en 1897, ratificada por la legislacién de 1932 y posteriormente por la

1/ Garrigues Joaquin, Tratado de Der. Mercantil. Tom II. pag. 82.
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de 1941, fue la de otorgar préstames a largo plazo con vencimiento méximo de-

20 afios, amparados con garantfa de inmuebles.

Establece el artfculo 34 de la LGICOA que las sociedades que disfru
ten de concesifn para realizar las operaciones de crédito hipotecario, entre-
otras funciones, estardn autorizadas para emitir bonos hipotecarios; para ga-
rantizar la emisifn de cédulas representativas de hipotecas, asi como para -
negociar, adquirir o ceder estas cédulas; para recibir deplsitos a plazo; pa-
ra recibir préstamos de organizaciones oficiales destinadas a fomentar la vi-

vienda de interés social, de acuerdo con las normas que fije el Banco de M&--

xico.

111. Sociedades de capitalizacifn., Son sociedades autorizadas pa-
ra contratar la formaciln de capitales pagaderos a fecha fija o eventual, a -
cambio de primas perifdicas o {inicas, ofreciendo &stas, contratos al pGblico,

mediante la emisiGn de tftulos de capitalizacibn a plazes.

la banca de capitalizacifn, en la actualidad ha perdido atractivo -~
para el ahorrador, debido a los crecientes programas de inversién que ofrecen
otras instituciones de crédito en lo que se refiere a los planes de redencibn

y rendimiento que sus operaciones ofrecen,

También por el notable incremento con el que se ha venido creando -
nuevos valores, se ha reducido el interés de celebrar contratos de capitaliza
cibn; por medio de los cuales se contrata con la empresa capitalizadora la en

trega de capitales (constituyendo un fondo de ahorro) a cambio de las primas-
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pactadas en los contratos o p6lizas de capitalizacifn, en el plazo convenido,
o anticipadamente si su tTtulo resultare favorecido en alguno de los sorteos,
cuando asY se hubiere convenido. E1 hecho de que si no resulta favorecido --
por los sorteos, o el rescate de la cantidad depositada si se desea con ante-
rioridad al pYazo convenido, constituyen una mala fnversibn, ya que en el pri
mer supuesto, le serfa entregada la cantidad depositada al suscriptor sin in-
cremento de interés; en el segundo suersto, se verfa mermado el capital depo

sitado.

El hecho de que la capitalizacién, como forma de ahorro, es realiza
. da por otras empresas, como son las de seguros, si bien nunca como operacidn-
principal, sino como un contrato accesoric a un contrato de sequro; y gue el
ahorro en la forma de emisi6n de bonos de ahorro es una auténtica capitaliza-
ci6n.‘que desde el punto de vista jurfdico s6lo se diferencia de las p6lizas-
de capitalizacidn en que los titulares del bono de ahorro son considerados cg
mo depositantes, en tanto que los titulares de aquéllas lo son como prestamis
tas, en un grado inferior en caso de quiebra o suspensibn de pagos de la ins-
titucidn emisora (art. 437 Ley de Quiebras y Suspensién de Pagos), ha confir-
mado que el volumen de captacibn de estas instituciones haya sido menor que -

1a tasa de crecimiento financiero.

IV. Instituciones Fiduciarias. Operan dentro de la prictica mexica
na como departamentos bancarios de otras instituciones bancarias, especiaimen
te bancos de depSsito. Su finalidad principal es captar recursos mediante fi

deicomisos e invertirlos en los fines que designe el fideicamientente.

El fideicomiso es "un acto por escrito entre vivos o por testamento,
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mediante el cual, el fideicomitente, con personalidad juridica para hacerlo,-

destina ciertos bienes o derechos a un fin 1fcito y determinado, encomendando |
la realizacién de este fin a una instituci6n bancaria fiduciaria, sefalando o
no al fideicomisario o beneficiario y no pudiendo ser nunca el mismo fiducia-

vio“.l/

La préctica bancaria permite clasificar tres tipos de fideicomisos:
a) de inversifn; b) de administraci6n: c) de garantfa. E1 primero consiste-
en el encargo hecho por el fideicomitente al fiduciario de conceder préstamos
e invertir en valores, con fondos 1fquidos creados al efecto, siempre que se-

destinen a un fin 1fcito y determinado.

Mediante los fideicomisos de administracifn se encargan bienes al -

fiduciario, usualmente inmuebles para su consignaciGn y administracifn.

Los de garantfa representan el traslado al fiduciario de bienes -
con finalidad de asegurar el cumplimiento de obligaciones contrafdas o por --

quienes 1o constituyen o por tercero.

En general, la importancia que tienen los fideicomisos, es la de fi
nanciar cualquier actividad econdmica que se desee, siempre que se especifi--
que el destino de los recursos y que sean 1fcitos y determinados.

V. Instituciones Financieras. Orientan sus operaciones al mercado-

Y ggmpogsAndapia Antonio. Las Sociedades Financieras Privadas en México. --
g. 25.
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de capitales, cooperando al financiamiento del desarrollo econfmico, mediante .
créditos e 1nversiones_a Jargo plazo (art. 26 LGICOA), con recursos obtenidos

a través de la emisién de tftulos y ampliaciones de capital.

Las funciones que se asignaron a las financieras como bancos de in-
versifn, se ajustaron a 1a delimitacidn general de los campos de accifn res--

pectivos en que debfan desenvolverse la banca de dep6sito o comercial y la de

inversifn,

Las principales operaciones activas son: a) promocibn y organiza--
,cibn de toda clase de empresas y sociedades mercantiles. b) Otorgamiento de-

créditos a largo plazo, c¢) Concesifn de créditos al consumo, etc,

Operaciones pasivas: a) Captacibn de recursos a través de la emi--
sibn de bonos generales y comerciales y b) Recepcifn de cierta clase de depd-

sitos a la vista, o a plazos, de empresas.

VI, Instituciones de deplsito. Las sociedades que disfruten de -~
concesifn para el ejercicio de la banca de depbsito, entre otras, podrdn rea-
lizar las siguientes operaciones: a) Recibir del piblico en general depbsi--
tos bancarios de dinero a la vista y a plazo: b) Recibir depfsitos de tftu--
los y valores en custodia o en administracibn; c¢) Otorgar préstamos y crédi-
tos de habilitacién o avfo reembolisables a plazo que no excedan de un afo, --
dos afios, de acuerdo con el artfculo 10 fraccién IV y V de la LGICOA, respec-

tivamente, ast como refaccionarios a plazo no mayor de 15 afos.

1
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3. ORGANISMOS PUBLICOS Y PRIVADOS QUE INTERVIEREN EN.
EL FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA POPULAR

Mdltiples son los organismos Jue en México desempefian un papel es-

pecifico respecto a la solucidn del problema habitacional.

Hasta hace cuatro décadas, las necesidades de alojamiento de los -
mexicanos se habfan satisfecho por inversibn privada, realizada por la libre
iniciativa de los particulares y en 1a que podfan distinguirse dos sectores:
el de las personas que invertfan en la construccibn de casas unifamiliarés,-
desde la adquisicifn del terreno hasta l1a construccién para habitarlas, y --
quienes invertfan en 1a construccifn de casas generalmente formadas por va--
rios locales o departamentos, para arrendarlos, como una forma estable y se-
gura de obtener una rentabilidad., Al crecer la ciudad de México, a los dos-
sectores anteriores se agregb el contratista constructor que ya fuere en te-
rkenos propios u ofreciendo sus servicios a los adquirientes de terrenos en-
los nuevos fraccionamientos del Distrito Federal, con capital propio y con -
un sentido empresarial han venido construyendo casas unifamiliares en gran -

volumen, Estas empresas fraccionadoras, vendedoras de terrenos o de casas -

ya construidas, ha sido el medio principal como la clase media de México ha
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construfdo sus casas, aunque casi siempre con valores mis o menos altos y ba
jo condiciones de crédito que no permitfan a las personas de escasos recur--
sos tener una vivienda en propiedad, ¥ la condenaba a vivir siempre en habi-

taciones alquiladas.

En todas formas, y dentro del juego de la libre iniciativa indivi-
dual, es indudable que en las primeras épocas del crecimiento urbano tanto -
en 1a ciudad de México como en el resto de las ciudades de 1a Repliblica, se-

debi6 a la inversibn privada.

Pronto <a 116 que la poblacién marginada de la adquisicién‘de Vim-
vienda crecfa a pasos agigantados, por 1o que el estado intervino en el pro-
blema de la vivienda, ya fuera por medio de una accifn directa o a través de
organigmos descentralizados, o bien procurando fomentar la inversibn de la -
iniciativa privada hacia l1a construccidn de vivienda para vender o alquilar,

destinada a sectores de escasos recursos.

3.1. CARACTERISTICAS DE LOS ORGANISMOS TRADICIONALES
DE VIVIENDA POPULAR

3.1.1, BANCO DE FOMENTO DE LA HABITACION

Durante la &poca de la postguerra, el problema de la habitaci6n se
agravh considerablemente en el pafs, especialmente en el Distrito Federal; -
en estas condiciones, el qobierno federal ordenS se hicieran los estudios co

rrespondientes para encontrar una solucidn eficaz al problema de la vivienda,




El Insfituto de Investigaciones Sociales de la Universidad Nacio--
’nal Autdnoma de México realizb una serie de encuestas para determinar los si
tios donde el problema habitacional era particularmente agudo, en iqual for-
ma, técnicos del Gobierno del Distrito Federal, realizaron estudios y planes

para la construcci6n de casas a precios bajos,

Con estos elementos, el 31 de diciembre de 1945, el Presidente de-
la Repdblica, Manuel Avica Camacho, envid al Congreso de 1a Unifn una inicla
tiva de Ley Orgdnica del Banco de Fomento de la Habitaci6n, S.A,, misma que-
fue publicada en el Diario Oficial de la Federacifn el 14 de marzo de 1946.

Este organismo fue conceptuado como un instrumento financiero de -
capital mixto que estarfa en posiblilidad de promover y dirigir la inversién-
de capitales, en la realizaicén de un programa de construccidn de casas uni

familiares, para resolver el problema latente dela habitacidn en el Distrito

Federai, Y

Los recursos iniciales del banco fueron de 10 millones de pesos, -
los cuales 5.1 fueron aportados por el Gobjerno del Distrito Federal, 1.7 --
por la Direccifn de Pensiones Civiles de Retiro, 1.7 por el Instituto Mexica
no del Seguro Social y 1.4 por las Compafifas de Seguros y Fianzas. Asimismo,

el 0.1 por empresas particulares,

-1/ Revista Hoy. 15 abr. 1946. p.p. 24 y sigs.
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Cabe advertir, sin embargo, que para iniciar operaciones el Banco-
de Fomento de la Habitaci6n hubo de enfrentarse a miltiples problemas de or$
genes distintos, como era la inflaci6n, la negativa de las instituciones a -
colocar en el banco sus reservas, la escasez de materiales, el problema de -
transportes y el alto precio de la tierra que en esa época debfa costar - -

$0.10 en lugar de $12.00 que se imputaba por el precio del terreno.

Es de hacer notar, también, que las Instituciones de Seguros y --
Fianzas, protestaron en lo relativo a la inversifn de sus reservas en el ban
co de referencia, por considerarse violatorio de garantfas y el presidente -
. de 1a Repiblica contestd su protesta, desestimando los argumentos hechos va-
ler por la Asociacibn de Banqueros de M&xico y Tos exhort§ para que en un --
plan de solidaridad social cooperaran a la resolucibn del problema habitacio

nal.

E) primer proyecto de construccibn de casas baratas realizado por-
el Banco de Fomento de la Habitaci6n fue iniciado el 3 de abril de 1946 en -
la Colonia del Parque, constando de 500 casas unifamiliares. Originalmente-
se pens§ que los precios de las casas serfan de $8,000.00 y se cobrarfan in
tereses del 4% anual sobre saldos insolutos, pagaderos a un plazo de 15 afios.
Sin embargo, debido a que el gobierno del Distrito Federal no estuvo en posi
bilidades de financiar totalmente la urbanizacibén de los predios donde se --

edific6 el conjunto,se incrementé el costo de las viviendas a $10,000.00.

Desde luego, las clases de mds bajos ingresos estaban marginadas -
de los programas emprendidos por este Banco de Fomento de la Habitacibn por-

razén de que si tomamos en cuenta que el salario minimo en el bienio - -
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1946-1947 en el Distrito Federal era de $3.39 diarios, resulta que las casas
construfdas estaban destinadas a quienes percibieran 4 veces el salario mini

mo.

A finales de 1946, el Banco de Fomento de la Habitacidn, S.A., fue
absorbido por fusi6n por el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras PG-
blicas, S.A., quien se encargb de formular las tablas de recuperacién de la
inversidn de la Colonia del Parque y de la Unidad Narvarte (250 departamen-
tos en este Gltimo), por ello se explica que los intereses del 4% anual pro-

yectados originalmente, se hubieran incrementado al 8%.

Durante la corta existencia del Banco (8 meses) se construyeron ~-

750 viviendas, que fueron adquiridas en propiedad o en arrendamiento.

3.1,2, INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL

Huy diversos factores de orden econdmico, social y palftico inter-
vienen en la formacifn de las diversas capas sociales que integran toda la -
poblacifn y lamentablemente entre nosotros durante muchos afios, un gran por-
centaje de Ya misma,especialmente de obreros se encontraba en condiciones ta
les, que se vefan obligados a ocupar viviendas antihigiénicas e insalubres;a
1levar una alimentaci6n deficiente y a vestir 1o indispensable, frenando la-

capacidad productiva del pafs,

Por esto surgid la necesidad inaplazable y en beneficio tanto de -
trabajadores, patrones, como de la nacibn, la implantacibn del Seguro Social,

para auxiliar a la clase débil a su mejoramiento econdmico.
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En Ta blisqueda para lograr el mejor sistema jurfdico, ap]icablé a-
Id proteccién obrera, se elabord como resultado de diversos estudios el pri-
mer boceto de Ley del Seguro Social en 1921. A rafz de este proyecto se in-
tensificé el estudio de este tema, que culminG conla Ley del Seguro Social -
publicada en el Diario Oficial de 1943 y que crea el IMSS. Con el fin de ob
tener mayores beneficios entre los asegurados al Instituto, se abroga l1a ley
promulgada el 31 de diciembre de 1942 y publicada el 19 de enero del afio si-
guiente, segin consta en el artfculo segundo transitorio de 1a nueva Ley del

Seguro Social, publicada el 12 de marzo de 1973,

Desde luego, referente al tema que nos interesa el IMSS, apoyado -
en 1a ley de su creacifn, y con objeto de auxiliar a los trabajadores afilia
dos a su sistema, 1levd a cabo desarrollos habitacionales para viviendas des

tinadas a asegurados, en el perfodo 1952 a 1964.

En el Reglamento de los servicios de habitaci6n, previsi6n social-
y prevenciln de invalidez del Instituto Mexicano del Seguro Social, publica-
do en el Diario Oficial de 2 de agosto de 1956, se considera de gran impor--
tancia el facilitar a los trabajadores el mejor aprovechamiento de sus recur
sos econfmicos y el mantenimiento de su capacidad de trabajo, se ha pugnado-
por facilitarles 1a ocupacifn de habitaciones cémedas e higiénicas, tratando
de lograr una superacibn general de la vida del hogar, en combinacibn con el

medio social.

Seflala que la construccidn de viviendas propias para asegurados, -

pensionistas que conserven sus derechos en los seguros de vejez, invalidez,- '
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cesantfa, muerte, accidentes de trabajo y enfermedades profesionales, se --
efectle tomando en cuenta la proximidad de los centros de produccién; s6lo -
que estardn sujetas a contratos de arrendamiento sin posibilidad de ser ad--

quiridas por sus beneficiarios.

3.1.3. INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD
RURAL Y DE LA VIVIENDA POPULAR (INDECO)

La ley que crea este organismo, publicada el 20 de febrero de 1971
y que deroga la ley que creb el Instituto Nacional de la Vivienda Y 85 ex--
presibn concreta de que la nueva administracidnpresidencial pretendia que el

estado desempefiara un papel mds dindmico en materia de habitaci6n.

E1 cumplimiento de las disposiciones del ejecutivo federal en mate
ria de reforma administrativa, el INDECO se encuentra trabajando en todas --
las entidades del pafs, mediante Grganos desconcentrados a cuyo cargo estéq-
las operaciones de los diversos programas que se ejecutan, tanto con cargo -
al presupuesto que tiene asignado el organismo, como con los diversos instru

mentos de crédito autorizados por el gobierno federal.

La estrategia general para las labores del instituto, como organis
mo federal de la vivienda y del desarrcllo urbano, estd encaminada a una se-
- rie de dispositivos que han consolidado diversos instrumentos actualmente en

operacibn y que determinan, en una polftica integrada de vivienda y desarro-

1/ Articulo cuarto transitorio de la ley que crea el INDECO,
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1o urbano, la viabilidad hacia 1a transmisifn de recursos que se adquieren-
a partir del desarrollo de las cfudades para la financiacifn de actividades-

productivas en el medio rural,

Este organismo de cardcter técnico, plbiico, descentralizado, con-
sultivo y promocional, realiza investigaciones necesarias para valorar las -
necesidades de las distintas zonas urbanas, y propone a las autoridades res-
pectivas, las normas urbanfsticas, arquitectbénicos y de edificacidn que de--
termine 1a polftica de desarrollo de la comunidad rural y de la vivienda po-
pular; participa en los programas que en estas materias efectfien las depen~-
- dencias del sector plblico; promueve que la iniciativa privada canalice sus-
recursos a la atenci6n de los problemas antes citados; propicia la construc-
ci6n de viviendas de bajo costo y compra, fracciona, vende, permuta o cons--

truye inmuebles por cuenta propia o de terceros.l/

Es notorio que la polftica de este instituto se ha encaminado a --
participar en planes de desarrollo urbano, propiciados principalmente por el
Banco de México, Crédito Hipotecario y el Banco Nacional de Obras y Servi- -
cios Piblicos, Asimismo, este organismo ocupa un renglén importante en mate
ria de reservas territoriales, para que los diversos organismos de vivienda-
puedan disponer de ellos, especialmente gracias a la facultad expropiatoria,

prevista en 1a Ley Federal de la Reforma Agraria.

1/ Artfculo 22, Ley INDECO.
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Por decreto publicado en el Diario Oficial del 30 de agosto de --
1971, se autoriza a INDECO para celebrar convenios con los gobiernos de los -
Estados para 1a elaboracidn, promocibn y ejecucitn de sus programas de desa-
rrollo urbano y vivienda popular, especialmente en materia de legislacién de
la tierra y establecimiento de fondos legales, con previsibn de espacios dis

ponibles para el &ptimo crecimiento de la poblacidn,

El patrimonio del instituto se integra con los siguientes recursos:
aportaciones en dinero del gobierno Federal y las que convenga con los go- -~
biernos de los estados y municipios; por las aportaciones que se obtengan a-
través de los patronatos, comités o instituciones locales; por las aportacio
nes de la federaci6n, de las entidades federativas, de los municipios o de -
los particulares, que podrén consistir en bienes muebles o inmuebles; por --

1os productos que eventualmente obtenga de sus operaciones.l/

Durante 1972, INDECO se dedic6 a tareas de investigacién y promo- -
cidn, asf como a la gestidn de adquisiciones de terrenos de origen ejidal vy
comunal para fines de vivienda popular y de interés social; ademds, del pro-

ceso de proyectos y programas para alrededor de 8 mil viviendas.

En 1973, la actividad del instituto sigui6 enfocindose a tareas si
milares a las que desarroll§ durante 1972, contempldndose un programa de --
construccibn de aproximadamente 17 mil viviendas en diversas localidades del

pafs, incluido el Distrito Federal; en este programa se emplearon alrededor-

1/ Articulo 32, Ley INDECO.
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de 1,500 millones de pesos aproximadamente.

Al 31 de agosto del afio de 1974 el INDECO construye 12,227 vivien-
das urbanas y participa en 1a construccifn de 32,990 viviendas rurales, bene-
ficiando a una poblacibén de 248,693 personas, con una inversifn de - = - - -

$959,700,000.00 &/

Los programas del instituto Nacional para el desarrollo de la Comu
nidad Rural y de la Vivienda Popular, a la fecha del 52 Informe de Gobierno-
(1975), comprendif 1a conclusién de 16 conjuntos que suman un total de 7 mil
. viviendas. Con una inversi6n de 230 millones de pesos, fueron reparadas 20-

mil viviendas en zonas afectadas por fenSmenos metereoldgicos.l/

E1 INDECO titula sus viviendas mediante contratos con reserva de -
dominio a través de diversos Bancos oficiales, quienes otorgan un plazo de -

15 afios y con un interés del 6%.

3.1.4, BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS ‘PUBLICOS, S.A.

Antecedentes. El 20 de febrero de 1933, por escritura de la misma

fecha, al amparo de la correspondiente concesidn otorgada por la Secretarfa-

1/ Informe anual de actividades del Indeco. 12. Sept. 1973 al 31 de agosto-
de 1974,

2/ V Informe de Gobierno del Presidente Luis Echeverrfa. Suplemento del Sol
de México, pdg. 11. México 2 Sept. 1975,




62

de Hacienda y Crédito Pﬁb]ico y halldndose en vigor la Ley de Instituciones-
de Crédito de 1932, se constituyb el Banco Nacional ilipotecario Urbano y de
Obras Piblicas, S.A., que podia realizar entre sus operaciones que limitati-
vamente sefialaba la escritura, la de emitir bonos hipotecarios como conse- -
cuencia de préstamos inmobiliarios que el acreditado debfa invertir en la -~
construccidn de obras permanentes de mejoramiento territorial, o en la ejecu

cibn de obras o mejoras piiblicas y, en general, en bienes inmuebles.

Con fecha 25 de abril de 1934, el banco amplié su radio de opera--
ciones a la de cardcter fiduciario, con la autorizaci6n de la Secretaria men

cionada.

Esta situacidn legla, salvo las modificaciones introducidas en la
legislacifn bancaria en general prevalecié hasta que fue expedida el 31 de -
diciembre de 1942 1a primera ley orgénica del banco, publicada el 20 de fe--
brero del afio siguiente. Este ordenamiento ensanché 1as operaciones del ban
co, y entre sus objetos precisé el de promover y dirigir la inversién de ca-
pitales en obras y servicios pdblicos o de interés colectivo, financiar és--

tos e invertir en ellos sus propios recursos.

La sequnda ley orgdnica se promulgb el 30 de diciembre de 1946, &s
ta, con la sola limitacidn de haber suprimido por existir ya organismos cre-
diticips especializados, el otorgamiento de crédito para la industria como -
uno de los objetos de la institucidn, ampli6 sus operaciones, y entre las --
nuevas que se asign6, resaltan principalmente las que por primera vez fue --
atribuida de promover el mejoramiento de las condiciones de habitacibn de --

los sectores de poblacién econfmicamente débiles; Ta de proyectar, financiar
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y ejecutar obras de planeacién urbana y suburbana, y la promocibn y fomento-
de actividades en las que participarfa directamente, para el estudio, proyec
cibn y ejecucibn de viviendas populares. Se le autoriz para emitir, aparte
de Jos tftulos que ya venfa expendiendo, bonos y tftulos de ahorro, y certi-

ficados de participacibn sobre valores.

La tercera ley orgfnica del banco, es la que actualmente lo rige.-
Fue promulgada el 8 de febrero de 1948 y publicada el 4 de marzo del mismo -
afio. Permitfa el otorgamiento de créditos inmobiliarios a particulares para

habitaciones aisladas, esto es, que no respondiesen a un plan conjunto,

Por decreto del 28 de diciembre de 1953, se restringi6 el financia
miento de habitaciones para otorgarlos solo respecto a planes de conjunto de
vivieﬁdas.‘ Se suprimi6 la facultad del bancoc para realizar operaciones de -
ahorro y préstamos destinadas a la vivienda. HNo obstante, se le autorizé a
garantizar 1as emisiones de bonos inmobiliarios que pusiesen en circulacifn-

los bancos dedicados a aquellas operaciones,

7 Por Gitimo, por decreto de 23 de diciembre de 1966 publicado el -
dfa 29 del mismo mes y afio, se substituy6 la denominaci6n de "Banco Nacional
Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas, S.A." a fin de hacer congruente el -
nombre de esta institucibn con las actividades que realiza y las nuevas atci

buciones que le fueron concedidas.

Nuevas reforpmas a 1a ley en diciembre de 1968. La expansidn de la

economfa del pafs y la creciente necesidad de crédito para obras de infraes-



64

tructura y de interés social, concomitante a nuestro desarrolle, ha requeri-
do, cada vez mas imperiosamente que el banco amplie e intesifique su activi-

dad.

Es bien conocido el hecho del desenvolvimiento creciente de todas-
y cada una de las poblaciones urbanas de nuestra ciudad, sobre todo en los -
{iltimos afios. Las razones de este fenbmeno son mdltiples, asf podriamos --
atribuirlo a las altas tasas demogrdficas, al constante &xodo de campesinos-
hacia las ciudades, al mejoramiento de las condiciones econBmicas del pafs,-
etc., como consccuencia de ello se produce el acrecentamiento excesivo en el

nimero de habitantes de todas las grandes localidades de la repGblica.

De esta manera como el problema que representa la escasez de vi- -
‘vienda en nueétro pais, se agrava dfa con dfa y para resolverlo es preciso -
adoptar medidas urgentes en materia de alojamiento, el Banco Nacional de -~
Obras y Servicios Piblicos hubo de reformar.su ley orgdnica. Efectivamente,
por 1o que toca al objeto del banco, en el artfculo 22 de su iey, merece men
cionarse 1a reforma introducida en la fraccitn IV de dicho precepto, median-
te Ta cual, se precisa su capacidad para que, a peticidn de 1a Secretarfa de
Hacienda y Crédito Piblico, dependencia del poder ejecutivo responsable de -
ta materia financiera y crediticia, contrate directamente créditos del ex- -

tranjero con instituciones privadas, gubernamentales o intergubernamentales.

Esta disposicin permitib obtener con mayor soltura, por conducto-
del banco, financiamiento para la realizacifn de obras y servicios propios -

de su objeto, contribuyendo en esta forma, a la solucidn de este agudo pro--
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biema social referente a la insuficiencia de habitaciones populares en la Re

pblica Mexicana.

E1 B.N.0.S.P.S.A. en la actualidad. Conforme a la legislacién ban

caria vigente, el BNOSPSA es una institucibn de crédito que encauza el finan
ciamiento a obras y servicios pdblicos o de interés social; asesora técnica-
mente en la planeacifn, financiamiento, y ejecucién de los mismos; actfa co-
mo consejero técnico y agente financiero en materia de obras y servicios pii-
blicos o de interés social, a solicitud del gobierno federal, de los gobier-
nos de los estados y del Departamento del Distrito Federal; actdia como agen-
, te financiero del gobierno federal en los financiamientos destinados a obras
y servicios plblicos o de interés social, y, a peticién de la S.H.C.P., con-
trata créditos del exterior con instituciones privadas, gqubernamentales o in
tergubernamentales; realiza las operaciones fiduciarias autorizadas por la -

1ey.l/

En el terreno habitacional, la labor del banco ha sido benéfica, -
ya que promovi6 la fundacifn de la Asociacién Hipotecaria Mexicana, del Fon-
do de Habitaciones Populares y, divulgd en el pafs los certificados de parti
cipacibn inmobiliaria y 165 certificados de vivienda, ademds del fomento ha-
'bitacional por la emisi6n de obligaciones y por el volumen de sus operacio--

nes hipotecarias y fiduciarias.

1/ Art. 22, Ley Orgdnica del BNOSPSA,
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Entre las diversas funciones que el BNOSPSA cumple, se encuentra -
la de inversidn y canalizaci6n de recursos para la construccifn y el mejora-

miento de viviendas de interés social.

para el logro de lo anterior, esta institucién maneja en fideicomi
so un fondo especial del gobierno federal, denominado “"Fondo de Habitaciones
Populares®, desde 1955, cuyo patrimonio se forma e incrementa con los si~ --
guientes recursos: (Art, 45, Ley Org&nica del Banco). Subsidios que para --
tal fin pueda destinar la federacifn, empréstitos, contratos para el objeto-
por la federacifn, los estados, el Distrito Federal o los municipios; sumas-
provenientes de la recaudaci6n de los derechos, impuestos, ingresos, bienes-
y servicios afectados a dicho fondo por la federacifn, o por cualesquiera de

las entidades arriba citadas o por organismos pOblicos y privados en general.

Independientemente de estas fuentes de recursos, la Ley Orgénica -
de 1a institucién, la faculta para emitir tftulos de crédito con los mismos=
propGsitos, tales como bonos hipotecarios certificados de participacién inmg
biliaria. E1 pago de estas prestaciones estd garantizada con los inmuebles-
fideicomitidos que concretamente se identifican en el propio tftuloyademds

con 1a garantfa del propio banco como institucin hipotecaria.

Los recursos de inversién del banco podrdn provenir de fuentes tan
to nacionales como extranjeras y corresponden a 1o que normalmente son ﬂtili
zadas por las instituciones de crédito privado, y ademds las derivadas de su
cardcter de agente financiero del gobierno federal, para la obtencifn de cré ’

ditos nacionales o extranjeros.
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Los créditos otorgados por la instituci6n para las habitaciones po
pulares, deberin ser destinadas por el prestatario para la adquisicifn, cons
truccidn, as{ como el mejoramienta de viviendas de interés social o la libe-

raci6n de gravdmenes que pesen sobre ellos.

Los beneficiarios de los créditos otorgades por el banco para la -
vivienda popular son aquellas personas pertenecientes a estratos de bajos in

gresos en los lugares donde el banco desarrolle programas de vivienda.

La emisifn y garantfa de tftulos y valores en serie por parte del-
 BNOSPSA constituye su operacin pasiva por excelencia, mediante la cual se -
allega recursos que le permiten financiar Jlas obras y servicios piiblicos o

de interés social que constituyen la porcién primordial de su objeto.

Dichos valores deberdn amortizarse en un plazo no mayor de 30 afios.
E1 derecho que consignen serdn preferentes a las demds obligaciones de la -~
institucibn sobre el activo que constituya su cobertura y que no se encuen--
tre expresamente afectado, como garantfa especifica &e titulos u obligacio--

nes con igual caracteristica.

E1 importe de los tftulos de crédito en serie, en circulacibn debe
rd estar cubierto por cualquier clase de créditos que el banco haya otorgado
o adquirido, destinados al financiamiento de obras y servicios piiblicos o de"

interés social. Deberdn estar garantizados:

a) Con hipoteca o fideicomiso de bienes que produzcan bienes sufi-
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cientes.l/

b) Con hipoteca o fideicomiso de inmuebles en primer lugar.

c) Con cualquiera otra garantfa aprobada por el Consejo de Adminis

tracifn del banco.

Por inmuebles urbanos y suburbanos.

Por valores o titulos de crédito en serie emitidos o garantizados-
por otras instituciones de crédito suscritos o avalados por el gobierno fede
ral, o por otras instituciones nacionales de crédito autorizadas por la Se-~

cretarfa de Hacienda,

Por obligaciones emitidas por sociedades anSnimas cuyo objeto esté
relacionado con el de la institucifn; siempre y cuando estén garantizadas --

por instituciones de crédito.

Por certificados de Participaci6n no amortizables., o

Por titulos de deuda pGblica emitidos por el gobierno federal, es-
tados 0 municipios, previa autorizacién de la S.H.C.P., siempre que estén re

lacionados con los fines de la institucidn,

E1 BNOSPSA titula las viviendas de interés social, las cuales no -

pueden exceder de $80,000.00 mediante certificados de participacién inmobi-

1/ Art, 22 Fracc. 1 a VII de la Ley Orgénica del BNOSPSA,
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1iaria no amortizables, con un plazo de 15 aflos y a interés del 9% sobre sal
dos insolutos. En algunas ocasiones la titulacifn se efectud mediante com--

pra-venta con reserva de dominio, bajo las mismas condiciones,

3.1.5. ASOCIACION HIPOTECARIA MEXIC/NA, S.A.

Surge a la vida bancaria a iniciativa del Banco Nacional de Obras-
y Servicios Piblicos que, en la actualidad, es poseedor de poco mds del 50%-
de sus acciones. Esta instituci6n respondfa al interés de fomentar la indus

tria de 1a construccifn de viviendas y de ampliar el mercadoe de valores,

En este @1timo particular debe mencionarse que la Asociaci6n popu-
lariz6 las cédulas hipotecarias que durante muchos afios capté recursos impor
tantes, por su liquidez, garantfa y negociabilidad. A principios de los se-
sentas acrecentd su importancia emisora lanzando también bonos hipotecarios,

grandemente demandados por el pGblico ahorrador.

En la G1tima década, la accién directa en viviendas de la asocia--
cibn por la vfa fiduciaria es notable, tanto porque promueve la construccidn,

como porque vende y administra los conjuntos, en tanto se amortizan los adeu

dos.

Las funciones de esta institucidn son principalmente financieras.-
Su principal funcidn es el otorgamiento de créditos para la construccidn de-
habitaciones de interés social. Sin embargo, al igual que eIIBNOSP ha promo
vido conjuntos habitacionales con sus recursos, destinados a la adquisicidn-

por las clases populares,
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Los recursos de esta institucifn nacional de crédito provienen de-
las opéraciones que realiza, tales como otorgamiento de créditos hipoteca- -

rios, emisién de certificados de participacién, cédulas hipotecarias, etc.

La importancia relativa de esta institucibn se desprende del hecho
de que representan sus operaciones el 10% de las efectvadas por todas las so
ciedades hipotecarias del pafs y el 17% tratdndose de operaciones de interés

social.l/

3.1.6. FONDO DE OPERACION Y DESCUENTO BANCARIO A LA VIVIENDA (FOVI)

En 21 afio de 1963, el Gobierno Federal inicif un programa que re--

presenta uno de los esfuerzos iniciales mds importantes en materiz de habita

cidn,

Se partid de la consideracibn de que los recursos del estado son -
insuficientes para satisfacer las crecientes necesidades en materia de habi-
taciones, por 1o que se estimd conveniente utilizar parte de los ahorros pi-
“ blicos captados por la Banca Privada, a través de las Instituciones Hipoteca
rias y los Departamentos de Ahorro de los Bancos de Deplsito, para que con -

la inversidn de 8stos recursos se atendiera la demanda existente.
Para la adecuada utiiizacibn de 1o$ recursos financieros tanto del

1/ Cuadragésima Segunda Asamblea General Ordinaria de Accionistas, 14 de ma
yo de 1974,
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estado como de la Banca Privada, la Secretarfa de Hacienda y Crédito Pablico
constituy6 en el Banco de México, S.A., con fecha 10 de abril de 1963, un fi
deicomiso denominado Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda,-
iniciado por primera vez en toda la Repdblica la construccibn masiva de vi--
viendas, como respuesta a 1a explosi6n demogrdfica de los centros urbanos, -

particularmente en las ciudades mis populosas del pafs.

Las principales funciones del FOVI son: a) Promover la construc--
cin de viviendas de interés social encauzando y orientando la inversifn de-
la Banca Privada para que los programas vayan de acuerdo con las necesidades

_econdmicas y sociales de cada regi6n y los proyectos se realicen conforme a
las condiciones urbanfsticas y arquitectnicas minimas para la construccidn-
de viviendas decorosas e higiénicas. b) Otorgar apoyo financiero a la Banca
Privada para complementar las cantidades que ésta destina a la construccibn-
y adquisicifn de viviendas de interés social, cuando por haber agotado sus -
recursos, o bien sean insuficientes, necesite de financiamiento para el desa
rrollo de programas habitacionales. c) Aprobar técnicamente los proyectos,-

_y cuando se estime necesario supervisar su ejecuci6n. d) Prestar asesorfa -

técnica para la elaboracién y realizaci6n de los proyectos.

Para la determinacidn de los valores o costos de las viviendas, se
dividié el territorio nacional en cuatro zonas, tomando en cuenta los valo~-
res de la tierra,costos de construccidn y los niveles de ingreso de la pobla-

cifn:

k)
i
14
33
s
1y
3
&

Zona 1. Aguascalientes, Campeche, Chiapas, Chihuahua, Coahuila, Co
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lima, Durango, Guanajuato, Guerrero, Hidalgo, Jalisco, Mi-
choacén, Nayarit, Oaxaca, Puebla, Querétaro, San Luis Poto

sf, Tlaxcala, Yucatdn, Zacatecas, Quintana Roo, Nuevo Lebn.

Zona 2, Distrito Federal, México, Morelos, Sinaloa, Sonora, Tabas-
co, Tamaulipas, Veracruz y las dreas metropolitanas de las
.ciudades de Acapulco, Gro., Guadalajara, Jal., y Monterrey

N.L.

Zona 3. Comprende una faja de 100 Km., a 1o largo de nuestras fron

teras.
Zona 4, Comprende los Estados de Baja California Norte y Sur.

A E1 valor de la vivienda de interés social, incluyendo el terreno -
urbanizado y la construcci6n terminada es el siguiente, para la época del es

tudio que utilizamos.

Individual.- Aquella que no forma parte de un conjunto habitacio~
nal y cuyo precio no es superior a $80,000.00 en la zona 1; a $95,000.00 en
1a zona 2; a $105,000.00 en la zona 3; a $112,500.00 en la zona 4,

Conjuntos habitacionales.- Son un grupo de viviendas que cumplen -
‘ con los valores sefialados para las diferentes zonas y demds, con las normas-
y criterios de cardcter técnico establecidos para ese fin., Zona 1. 50% de -

las viviendas con precio hasta de $70,000.00, un 25% con precio de hasta --
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$80,000.00 y el 25% restante, un precio hasta de $95,000.00. En la zona 2.~
un mfnimo del 50% de las viviendas con precio hasta de $80,000.00, un 25% ha
sta de $95,000.00 y el 25% restante hasta de $110,000,.00. En la zona 3 un
mfnimo de 50% hasta $90,000.00, un 25% hasta $105,000.00 y el 25% restante -
hasta $12,000.00. En la zona 4 un minimo de) 50% de las viviendas con valor
hasta de $105,000.00 y un miximo del 50% de las viviendas restantes con va--
Tor hasta de $120,000.00,

La banca privada otorga dos tipos de créditos:

a) Individuales,~ Estos créditos se destinan para la constr:ccidn;
adquisici6n o mejora de viviendas unifamiliares o en conjuntos habitaciona--
les a personas que vayan a habitarlas con su familia. Se podrdn otorgar has
ta por 80% del valor de la garantfa, 1imite que podrd ampliarse cuando se =-
constituyan garantfas adicionales de particulares o empresas solventes o ga-
rantfas reales sabre bienes muebles o inmuebles; cuando se trate de adquirien
tes que no estén en condiciones de constituir dichas garantfas adicionales,-
este 1fmite podrd ampliarse hasta por el 95% del valor de la garantfa si en-
los contratos que las Instituciones (Banca Privada) celebren con sus acredi-
tados, se hace constar que el Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos para-
la Vivienda (FOGA) otorga su apoyo hasta por el 15% de dicho valor., Los cré
ditos se otorgardn a un plazo no menor de 10 afios y no mayor de 20; causardn

un interés al 9% anual.

b) Puente. Destinados a los constructores o promotores para la --

construccion de vivierdas de interés social. Se otorgan para la construc- -
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cién, incluyendo la urbanizacibn de dichas viviendas, si estin destinadas a
ser vendidas a personas que vayan a habitarlas, y que no sean propietarias -
de otro inmueble. Podrd, asimismo, comprender la adquisici6n del terreno, -
cuando se trate de realizaci6n de proyectos de las entidades federativas, mu
nicipios o de organismos del sector piblico que tengan por objeto fomentar -
1a vivienda de interés social, asf como del sector privado, justificdndose a

criterio del FOVI,

EV fiduciario (Banco de México), podr§ otorgar complemento fiducia
rio con cargo al fondo, a las Instituciones autorizadas para recibir depbsi-
tos de ahorro y a las Sociedades de Crédito Hipotecario, mediante aperturas-
de crédito destinadas al financiamiento parcial de préstamos o créditos con-
garantfa hipotecaria o fiduciaria, para la construcci6n o adquisicién de vi-

viendas de interés social.

Los créditos puente que se otorguen para la remodelacifn urbana, ~
se considerardn como créditos a la vivienda de interés social, cuando se sa-

tisfagan los siguientes requisitos:

a) Por lo menos el 80% de las unidades que integren el edificio o-
el conjunto reSpectivb. deber§ corresponder a viviendas que seglin 1a zona en
que se encuentre ubicada, tengan, cuando se trate de viviendas individuales,
los valores que sefiale el Banco de México asf como cuando se trate de conjun

tos habitacionales.

b) Hasta el 20% restante de las unidades que constituyan los edifi
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ctos o Vos conjuntos antes mencionados, podr8 referirse a viviendas o loca--
les comerciales o individuales con precio superior al establecido para la vi
vienda de interés social y hasta por los 1fmites miximos que fije el Banco -

de México,

c) Se requerird dictdmen previo del FOVI sobre el proyecto respec-

tivo.

d) Dichos créditos podrén referirse a 1a remodelacién urbana en 1a
zona metropolitana de la Ciudad de México y en otras ciudades de la Repibli-

. ca que posterfjormente determine el Banco de México.

En diciembre de 1962, se modific6 1a L.G.1.C. y 0.A., con lo cual-
se obiiga a los Bancos Hipotecarios y a los Departamentos de Ahorro en vi-'-
viehdas de interés social; de estas instituciones del FOVI obtiene principal
mente sus recursos para los programas habitacionales, y en forma complementa
ria de empréstitos negociados en el exterior, como se ha hecho con 1a Agen--
cia Internacional de Desarrollo y el Banco Internacional de Desarrollo, en -

el pasado,

La actividad del FOVI se desarrolla en toda la Repiblica, siendo -
los beneficiarios de estos programas habitacionales todas aquellas personas-

- que tienen ingresos familiares hasta de $3,000.00 mensuales.

En 1975 FOVI celebrd contratos de apertura de créditos por un mon-

to dz 218 millones de pesos, para la construccibn de 4117 viviendas de inte- -
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rés social; asimismo, otorgb aprobacidn técnica a 55 proyectos habitaciona--
les para la construccidn de 29948 viviendas, distribufdas en 39 localidades-~

de 13 entidades./

3.1.7, FONDO DE GARANTIA Y APOYO A LOS CREDITOS PARA LA VIVIENDA

En la misma fecha en que se establecié el FOVI, fue creado del Fon
do de Garantfa y apoyo a los créditos para la Vivienda (FOGA), como fideico-
miso del Banco de México, S.A., con un comité técnico integrado actualmente-
por representantes de la Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico, Banco de-

México, S.A,, FOVI, INFONAVIT y por la Asociacibn de Banqueros de México A.C.

El objeto del Fondo es garantizar la recuperaci6n a las institucio
nes facultadas para llevar a efecto operaciones de crédito a 1a vivienda con
garantfa hipotecaria o fiduciaria; otorgar a esas instituciones las garan- -
tfas complementarias para cubrir los mirgenes de garantfa legal, propios del
financiamiento de Ja vivienda de interés social y compensar a las hipoteca--
rias y Banca de Dep6sito de Ahorro, determinados costos de créditos destina-

dos a este tipo de viviendas.

Con carge al Fondo de este fideicomiso, el Fiduciario podrd otor--
gar apoyo a las Instituciones de Crédito con garantfa hipotecaria o fiducia-

ria destinados a viviendas de interés social. Este apoyo serd concedido:

1/ E1 Sol de México. Banco de México, informe anual la. Secc. pdg. 9. Méxi
"~ co 26, feb. de 1976,
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a) Para efectos de liquidez, por falta de pago puntual en que incu

rran sus acreditados en las operaciones de interés social.

b) Para la misma finalidad de apoyo, por deficientes de recupera--

cién v'inal en sus aludidas operaciones de crédito.

c) Para regular los tipos de interés de las operaciones de crédito

al principio mencionadas, en beneficio de los acreditados.

Los apoyos, podrén ser otorgados por el fiduciario en su relacifn-
_con créditos o préstamos con garantias hipotecarias o fiduciarias que reQnan

los siguientes requisitos:

a) Estar destinados a la adquisici6n o construccibn de viviendas -

de interés social, con las caracterfsticas que determine el Banco de México.

b) Pactar amortizacién a plazo no menor de 10 affos al 9% anual, -
salvo 1os conceptos que expresamente autorice la comisifn nacional Bancaria-

-y de Seguros.

c) Ajustarse a los términos de la Ley Bancaria y demds leyes apli-

cables asf como a las reglas de operacidn de este fideicomiso.

EY apoyo de liquidez serd documentado por el fiduciario mediante -

convenios privados globales con cada institucifn, en los que se establecerdn

las bases que quedardn protegidas hasta por las cantidades que por concepto-
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de capital, intereses y primas de seguros se adeuden a la institucidn apoya-
da debido a mora de los deudores por perfodos miximos de 18 meses., Este apo
yo podrd hacerse efectivo a partir de 1a cuarta mensualidad sucesiva no pa--

gada,

Cuando el apoyo por suerte principal comprendido en el pérrafo in-
mediato anterior resulte inferior al 10% del valor inicial del inmueble, el-
fiduciario podrd conceder apoyo adicional por concepto de capital hasta com-
pletar el 10% de dicho valor en tanto que este apoyo adicional, sumado a las
demis coberturas del crédito no exceda del 30% del valor inicial del inmue~-

ble.

Las solicitudes para obtener el apoyo para efectos de liquidez por
falta de pago puntual de los acreditados, deberdn ser formuladas pof institu

ciones de crédito conforme a los modos y convenios que proporcione el fidu--~

ciario,

E1 apoyo previsto en el inciso b), anterior, se concederd para --
efectos de adicionar las coberturas propias de las operaciones y servird pa-
ra cubrir deficientes de recuperacién final, hasta por el 15% del valor ini-
cial del inmueble materia de cada operacidn crediticia, Este apoyo serd do-
cumentado por el fiduciario mediante convenios privados globéles con cada ~--
instituci6n, que comprendan sus operaciones crediticias. Las solicitudes de
berfin ser formuladas por las instituciones, de conformidad con los modelos -
que proporcione el fiduciario y los convenios en que se documente deberdn --
comprender entre otras, las estipulaciones a que haga referencia el Banco de

México.
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' Elrapoyo previsto en el inciso ¢) podrd ser otorgado por el fidu--
ciario en proporcifn no mayor del 1% de interés anual calculado sobre saldos
insolutos de cada operacibn materia de este apoyo, cuando a juicio del fidu-
ciario resultare elevado el costo de obtencidn y manejo del dinera utilizado
en las operaciones de crédito al efecto, el fiduciario concertard con las --

Instituciones de Crédito, convenios privados qlobales,

En materia de crédites para la construccidn de viviendas que for--
men parte de conjuntos habitacionales de mds de 100 unidades, el apoyo del -
Fondo quedars sujeto a la condicifn de que el fiduciario verifique que los-
. proyectos se ajusten a las especificaciones técnicas y socioeconbmicas de ca

ricter general aprobadas por el fiduciario.

La celebracifn de convenios globales deberd ser autorizada por el-

k Cpmité Técnico de este fideicomiso.

En caso de incumplimiento del deudor, si el importe recuperado de-
1a venta resultare insuficiente para reintegrar el apoyo que otorgd, la ins-

titucién solo estard obligada a devolver el remanente.

3.1.8. DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION POPULAR DEL
DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL

La Ley Orgdnica del Departamento del Distrito Federal de -
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reciente expedicidn i ha atribuido, a una de las 18 direcciones generales que

contempla, la promoci6n de la vivienda en la capital del pafs g-/; las funcio-
nes de esta unidad administrativa son elaborar programas de habitacién y de -
fraccionamientos populares, ejecutarlos o promover su realizacibn; hacer lo -
propio en cuanto a programas de regencracibn urbana, en lo relacionado a habi
tacion popular; colaborar con las instituciones del sector pliblico o privado-

para resolver el problema, y administrair las unidades de vivienda.

E1 Departamento del Distrito Federal, a través de su Direccion Gene
ral de la Habitacibn Popular, es uno de los organismos mds importantes que co
tabora en la tarea de resolver el problema de la vivienda de bajo costo o de-
interés social. Esta direcci6n, de reciente creacibn, inicid sus actividades
el primero de diciembre de 1970, con el objeto de atenuar el problema habita-
cional de los estratos econbmicos marginados del Distrito Federal. En concre
to, los beneficiarios de la labor de la Direccién son aquellas personas que -
teniendo capacidad de pago, no reciben un sueldo o salario fijo: como es el -
caso de algunos comerciantes en pequefio, taxista;, papeleros, etc., también -
son considerados de estos programas habitacionales, las personas que por cau-
sa de obras de interés piblico, hayan sido desplazados de sus hogares, asf co
mo los habitantes de las zonas insalubres o ciudades perdidas. 0 por aque- -

1los que por inundaciones o siniestros se quedan sin sus viviendas.

1/ 29 de diciembre de 1970
2/ Articulo 49,



81

Los recursos que financian los programas de esta direccién provie--
nen del Banco de México, S.A., o son de origen presupuestal. En este dltimo-
respecto cabe decir que son relativamente modestos, dado el volumen de tareas

urgentes que debe atender el departamento.

Las funciones de esta dependencia consisten en otorgar contratos a
las compafifas constructoras locales para la construccidn de viviendas, super-
visin y control de calidad de Jos mismos y finalmente, adjudicar las casas -
entre los solicitantes. La adjudicacibn se celebra en forma de contratos pri
vados de compraventa con reserva de dominio, a un plazo de 15 affos y con inte

rés del 6% sobre saldos insolutos.

La accifn habitacional del Gobierno Federal a través de esta Direc-
cibn ha sido verdaderamente intensa. En los dltimos tres afos se han promovi

do poco mds de 30,000 viviendas.

3.1.9. FIDEICOMISO PARA EL DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE MEXICO

FIDEURBE encuentra su base normativa en un Acuerdo del Ejecutivo Fe
deral l/, como respuesta a los probiemas suscitados por el acentuado incremen

to poblacional del Distrito Federal:

E1 Oepartamento del Distrito Federal como fideicomitente, constituyg

este fideicomiso con el propdsito de integrar al desarrollo urbano de 1a ciu-

1/ 12, de junio de 1973.
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dad de México, los asentamientos humanos irregulares o no controlados, las z0
nas ejidales y comunales que por su baja productividad, por no constituir --
fuente de aprovisionamiento, dreas verdes o lugaves cuya tradicibn deba pre--
servarse, resulten susceptibles, por su emplazamiento de integraci6n urbana y

las dreas decadentes sujetas a regeneracifn, rehabilitacidn o remodelacién ur

bana.

Este fideicomiso ha servido como instrumento efectivo para 1levar a
cabo la regularizacibn de los invasores de fraccionamientos, ast como para --
proporcionar servicios piblicos y equiparamiento urbano a aquellas dreas de -

1a ciudad donde existen concentraciones humanas excesivas y que estdn sujetas

al régimen agrario.

Esta circunstancia hace de FIDEURBE una institucin que participa ~
en las secciones habitacionales, porque una de sus tareas prioritarias, de -~

acuerdo con su objeto, es la regularizacién de la tenencia de la tierra, de -

. modo que puedan financiarse viviendas.

La regularizacién de la tenencia de 1a tierra permite que este im--
portante insumo pueda ser utilizado en los programas habitacionales expédita-
mente y sin problemas de indole jurfdica. Es particularmente provechosa la -
presencia de la Secretaria de la Reforma Agraria y del Fondo Nacional de Fo-~
mento Ejfda], porque la sobrevivencia de ejidos y comunidades dentro de la. -
ciudad ha ocasionado que se despoje a los ejidatarios y comuneros o bien, por

1a naturaleza de esas tierras, no estén disponibles para el desarrollo racio-

nal de la urbe.
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Es en el campo de los programas de regeneracifn urbana que FIDEURBE
actida en el campo de la promocibn de vivienda. Sus recursos provienen de fi-
nanciamientos de instituciones nacionales de crédito y con aportes del Ejecu-

tivo Federal y otras dependencias piiblicas.

3.1.10. FIDEICOMISO PARA LA CONSTRUCCION DE CASAS DE OBREROS DEL
SINDICATO DE TRABAJADORES DE LA INDUSTRIA AZUCARERA Y
SIMILARES EN LA REPUBLICA MEXICANA.

Con motivo de 1a revisidn del contrato colectivo de trabajo de la -

industria azucarera, alcoholera y similares de la Replblica Mexicana, celebra
"do el 13 de noviembre de 1969, el Sindicato de Trabajadores de dicha indus- -
tria y las empresas, convinieron en que se constituyera un fondo destinado a-
1a construcciGn de casas para ser entregadas en propiedad a los trabajadores-

miembros del propio sindicato.

Este fideicomiso tiene por objeto la construcci6n y el manejo de un
fondo que se integra con la aportacién de 3 centavos por kilogramo de azicar-
producido, para la construccidn de casas que serin entregadas en prop{edad --
sin costo alguno a los obreros de planta permanente y planta temporal, dindo-
se preferencia a los de mayor antiguedad y edad, asi como a las viudas e hi--

jos de trabajadores fallecidos a partir de la celebracifn del convenio.

Los terrenos son cedidos por los propietarios de los ingenios. Has-

ta el momento han otorgado sin costo alguno 180 hectdreas, pero para la reali

zacidn total del programa hardn falta aproximadamente 1,300 hectdreas, que ya
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estén siendo localizadas con el propSsito de que una vez entregados a las sec

ciones sindicales correspondientes, se tramite su traslado de dominio a favor

de la fiduciaria.

E1 programa de construcci6n de este organisma, fue elaborado para -
el perfodo 1970 a 1983; el desarrollo del mismo, sin embargo, presentaba al -
final del ejercicio de 1972 un deficit de 650 casas, pues en vez de 4318 s6-
lo se terminaron 3668, Este déficit ha sido parcialmente atenuado debido a -
un adelanto en Yos trabajos de consturcci6n proyectados para 1973, los cuales
tlevan una ventaja de 550 viviendas, 1o que permiti6 al final del ejercicio -

cumplir en forma aproximada con el programa total acumulado hasta 1973, que -

es de 5770 viviendas.

3.1.11. FIDEICOMISO PARA LA CONSTRUCCION DE CASAS DE LOS
EMPLEADOS DE FERROCARRILES NACIONALES DE MEXICO

La Secretaria del Patrimonio Hacional, autoriz6 la constitucin de-
un fideicomiso en alguna institucidn nacional de crédito para 1a construccidn
de casas habitacidn, a fin de satisfacer las prestaciones en materia de habi-

tacifn 3 Yos trabajadores de Ferrocarriles Nacionales de México.l/

Esta empresa, con base en el artfculo primero del decreto de refe--

rencia, aportard terrenos utilizables, asf como inmuebles que resulte aconse-

1/ Diario Oficial. 7 de junio de 1972,
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jaﬁie enajenar, con objeto de obtener recursos econSmicos, a alguna institu--
cibn nacional de crédito, a fin de satisfacer 1a prestacibn en materia de ha-

bitacitn a sus trabajadores, hasta por el valor de dichos bienes.

Ferrocarriles Nacionales de México, previa opinifn de la Secretarfia
de Comunicaciones y Transportes, informard a la del Patrimonic Néciona} acer-
ca de los bienes que aporte al fideicomiso, los que se desincorporan del domi
nio plblico y podrdn enajenar al precio que resulte de los avaliios que en ca-
da caso realice la Comisi6n de Avaluos de Bienes Nacionales, o alguna institu

¢i6n de crédito autorizada para ello,

£l fideicomiso contar& con un Comité Técnico .y de distribucibn de -
fondos, del que formardn parte representantes de Ferrocarriles Nacionales de-
Héxico, Sindicato de Trahajadores Ferrocarrileros de 1a Repiblica Mexicana y-
1a Secretarfa del Patrimonio Nacional, quien decidird sobre las operaciones -
que deban efectuarse para el debido cumplimiento del objeto de este fideicomi

50.

Al igual que la anterior, mediante publicacién en el Diario Oficial
- de la Federacifn, de fecha 25 de enero de 1973, se autoriza la creéciGn de un
fideicomiso, al que aportardn, igualmente, terrenos utilizables péra']a'cons—
trucci6n de casas habitacifn, a fin de satisfacer la prestacifn en materia de
habitacibn a sus trabajadores, los Ferrocarriles del Pacifico, S.A. de C.V.,-

Chihuahua al Pacifico, S.A. de C.V. y Unidos del Sureste, S.A. de C.V.
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3.1.12. INSTITUTO DE ACCION URBANA E INTEGRACION SOCIAL (AURIS)

E1 Gobierno del Estado de México, colaborando en la solucibn del --
grave problema de hacinamiento, fundamentalmente en la zona metropolitana de-
la Ciudad de México, por iniciativa del gobierno constituyé el patrimonio pa-

ra crear este organismo.

Su objetivo principal, es el de regular el poblamiento en el Esta-
do, habiéndose iniciado primordiaimente en Ciudad Netzahualcdyotl, Tialnepan-

tla, Naucalpan y Texcoco.

La actividad y fines del instituto, estdn divididas en varios aspec

tos que se han denominado "acciones®

Accién Tierra.~ Consistente en la promocién del acondicionamiento -

legal y ffsico de la tierra urbana, para el asentamiento urbano.

Accibn Habitacional.- Tiene por objeto la promocidn y el desarrollo

de 1a habitaci6n para el asentamiento urbano.

Accibn casa.- Consistente en el apoyo a los procesos populares de-

construcci6n de viviendas.

Los beneficiarios de la accibn en conjunto del Instituto de Accibn-
~ Urbana e Integraci6n Social, son las clases populares del Estado de México, -
provenientes de cada una de las necesidades que se derivan de las acciones --

mencionadas,
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Los logros de este organismo, se contemplan desde los puntos de vis
ta de las creaciones de nuevas zonas urbanas, construcci6n de casas, via los
programas IZCALLIS y acciones conexas.

3.2. SISTEMAS MODERNOS DE FINANCIAMIENTO A LA VIVIENDA POPULAR

Especial atencidn en los sistemas de financiamiento de la vivienda-
merecen el Instituto del Fondo Nacional de 1a Vivienda para los Trabajadores,
el Fondo de la Vivienda para los Trabajadores al Servicio del Estado y el Fon
do de la Vivienda para los miembros activo y del Ejército, Fuerza Aerea y Ar-
mada, como organismos que ofrecen una solucién distinta a los otros sistemas-
tradicionales de financiamiento, por las siguientes razones: Independencia -
financiera, no dependencia de ningin presupuesto, de la operacion pasiva, no
dependencia de las tasas de interés en el mercado,

Ademds porque con 1a independencia del costo del dinero, permite re
cuperar con intereses mfnimos, lo cual implica que el costo final de un crédi
to desde el punto de vista del deudor, resulta menor que si se pactara el mis
mo crédito a tasas de interés mas elevadas. Con la certidumbre de ingresos -
futuros, se puede planificar adecuadamente una polftica de inversion en reser
va territorial y construccién de viviendas que satisfaga en forma justa la de
manda presente y futura.

3.2.1. INSTITUTO DEL FONDG NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES.

EL INFONAVIT es un organismo de servicio social y de integraci6n --
tripartita, que surge de una reforma a la fraccion XII del articulo 123 cons-
titucional y del capitulo habitacional de la Ley Federal del Trabajo.l/

Cuenta con cuatro drganos colegiados de naturaleza tripartita a ni-
vel nacional, todos ellos con representacidn paritaria del Gobierno Federal y
de 10s sectoies de los trabajadores y los empresarios.

EL INFONAVIT opera sumergido en su complicado contexto politico, --

1/ 24 de abril de 1972.
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econdémico y social, en donde se genera una compleja relacién de intensos pro-
blemas, los cuales deben ser resueltos para alcanzar los objetivos institucio
nales, necesitando, por tal motivo, de apeqos administrativos y tecnolfgicos.

Por su naturaleza social, facilita a los trabajadores de México una
morada digna, que constituya el marco espacial adecuado para la superacién in
tegral de su familia y, a través de ello, contribufr al fortalecimiento del -
bienestar colectivo de 1a sociedad.

Por su caracterfistica operativa, proporciona créditos a los trabaja
dores para la adquisicion de vivienda. Esto es, financiar la demanda. Pro--
mueve la construccién de viviendas. Esto es garantizar la oferta y propicia-
1a creacién de formas de cohesidn social alrededor de las viviendas. Esto es,
contribuir a enriquecer el medio ambiente de las familias de los trabajadores.

Los objetivos del INFONAVIT demandan la realizacidn de ciertas fun-
ciones, las cuales necesitan, a su vez, de apoyo de otras. Ue este modo a --
partir del objetivo primario, se deducen como consecuencia 1Ggica las diver--
sas funciones que son verdaderamente necesarias para alcanzarlo.

Para otorgar créditos y promover la construccién de viviendas se re
quieren recursos financieros. EL INFONAVIT tiene que realizar la funci6n de-
captar recursos; para este fin, de conformidad con su ley, el instituto reali
za por un lado la funcidén de registrar y controlar la informacién de las apor
taciones patronales, en una cuenta individual en favor de todos y cada uno de
los trabajadores del pais. Por otro lado, administra y controla los fondos -
‘recaudados .

Los recursos captados, no obstante su magnitud, resultan escasos --
frente a las necesidades de los trabajadores que requieren de un crédito. Por
ello el INFONAVIT debe de realizar la funcién de asignar créditos con equidad,
para lo cual necesita efectuar la funcién de captar informacién sobre las ne-
cesidades de vivienda de los trabajadores. Asimismo, para construir conjun--
tos habitacionales es indispensable primero realizar proyectos arquitecténi--
cos y urbanisticos, asf como su evaluacidn financiera. Igualmente, mantener-
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una reserva terr1toria1'que garantice la continuidad de los programas cons- - °
tructivos e impida la especulacién con terrenos. La construccifn misma re- -

quiere de supervisibn y control.

Son de particular importancia las funciones de tipo juridico que --
norman las relaciones y protegen los intereses del instituto. Asf, es necesa
ria la funcifn de contratacidn (ej. compra de terrenos). La verificacidn de~

las aportaciones que estdn obligados a otorgar los empresarios.

La funcibn cumbre se obtiene con la funcidn de titulacibn, cuando el

_ trabajador recibe su vivienda en propiedad.

Este organismo capta sus recursos del pago patronal del 5% sobre el
salario ordinario de sus trabajadores, del rendimiento de sus inversiones y -

del aporte que en especie 0 en efectivo pudiera hacer el Gobierno Federal.

Dentro del instituto, los trabajadores inscritos y regidos por la -
Ley Federal del Trabajo, tienen derecho a dos prestaciones bdsicas: crédito -
barato y suficiente para vivienda y el fondo de ahorro, alimentado por las --

aportaciones patronales, que se les entrega en ciertos casos.

La captaci6n de recursos del INFONAVIT crece conforme se incremen--
tan salarfos. E1 criterio porcentual del 5% permitira que el fondo financie-
ro. que -administra, al mejorar la estructura salarial, no sblo se protege del-

impacto inflacionario, sino que carezca permanentemente.
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En una interpretacifn legal de cardcter funcional v

este nuevo ins
tituto otorga créditos para vivienda, pero al mismo tiempo genera oferta habi

tacional promoviendo 1a construccidn de habitaciones. .

Asimismo, los programas de vivienda se ubican dentro de una estrate
gia encaminada tanto a promover vivienda y a generar demanda efectiva, como a
crear empleo descentralizar el desarrollo, estimular a la pequefia y mediana -

empresa e incentivar investigacién tecnoldgica.

ta ley del instituto establece una f6érmula crediticia para que los-
trabajadores de México puedan adquirir una vivienda en condiciones verdadera-
mente excepcionales. Antes de la creacifn del INFONAVIT, haciendo uso de las
éondiciones financieras 6ptimas entonces existentes, un trabajador con ingre-
50 equivalente al salario mfnimo de $1,902.00 dispuesto a destinar $266.00 -
mensuales --el 14% de su salario— amortizar un crédito hipotecario, podfa as

pirar a una vivienda con un valor miximo de $25,000.00 tomando en cuenta un-

‘tipo de interfs privilegiado del 9% anual y un plazo miximo de 15 afos.

Al nacer el INFONAVIT, ese mismo trabajador, beneficiado con un ti-
po de interés del 4% anual y un plazo de 20 afios, para la amortizacidn de su

crédito, podfa obtener ya upa vivienda con un valor de $63,000,00.

£l 7 de agosto de 1974, el ConSejo de Administracion del instituto,

autoriz6 un nuevo sistema de recuperacibn de créditos, que alin cuando no esta

1/ Artfculo 3. Ley INFONAVIT,
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ba previsto por 1a ley del instituto, es perfectamente congruente con sus dis
posiciones. Establece que la amortizaci6n de los créditos se realizard con -
un porcentaje fijo del salario cuota diaria, que el patrén debe descontar al
trabajador, sea cual sea el nivel de dicho salaric en un momento determinado.
E1 descuento es del 15% para trabajadores que ganan hasta 1.25 veces el sala-

rio minimo y del 18% para quienes perciben un salario superior a este nivel,

Este descuento porcentual se realiza durante toda la vigencia del -
crédito, de manera que el monto monetario de descuento y el plazo de amortiza
cidn se convierten en una funcibn de las variaciones de salario, en un perfo-
~do de inflacién acelerada la recuperacidn es mas rdpida. Si hay estabilidad,
el trabajador no se ve perjudicado, ya que continGa pagando la misma cantidad

durante un plazo mayor,

La importancia del sistema estriba en que aumenta el monto del cré-
dito que el instituto puede otorgar a un trabajador de bajos ingresos. Asi -
el Instituto puede tener confianza actuarial en la capacidad de pago del tra-
bajador, basado en la certeza de que su salario continuard aumentando a tra--

vés de los afios.

Sin duda, este instituto es el que posee mayor fortaleza financiera

“dada 1a dindmica fuente de sus recursos, sobre todo, a la luz, de la nueva po

1itica redistributiva que estd instrumentando el Gobierno Federa\.l/ En sus

1/ Banco Hal. de Comercio Exterior, S.A. México 73. México 1974.
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primeros 30 meses de operaci6n el INFONAVIT ha captado $7,000 millones de pe
sos como aportaciones del sector empresarial y diversas proyecciones permiten
estimar que para 1980 los recursos disponibles ascenderdn a 47,000 millones -

1/

de pesos.~

E1 procedimiento para otorgar créditos y asignar vivienda es el si-
guiente: Traténdqse de el tipo de viviendas para los trabajadores que norma-
13 Ley Federal del Trabajo, se da preferencia a los que perciben mis bajos sa
larios, y que tienen mayor necesidad de vivienda. También se toman en cuenta
las caracteristicas de las habitaciones y la cercania al lugar del trabajo. -
En el caso concreto del INFONAVIT, los datos anteriores se recaban mediante -
una tarjeta de informacidn que requisitan los propios trabajadores y gque se -
entrega en el instituto. Esta tarjeta es procesada en las computadoras las -
cuales seleccionan, con base en los datos obtenidos, los trabajadores que de-
ban ser beneficiados, atendiendo a criterios de equidad y necesidad de vivien
da. En el caso de que la computadora determine que existen varios trabajado-
res con el mismo derecho, procede a hacer un sorteo para seleccionar al bene-

ficiario.

Una vez que se ha seleccionado al beneficiario, el propio instituto
procede a notificar al trabajador, mismo que deberd presentarse a 1lenar la -

solicitud de otorgamiento de crédito. Llenada la solicitud correspondiente,-

1/ Silva-Herzog, Jesus. EL INFONAVIT en 1974. Una proyeccién preliminar -
hasta 1980, Difusién Fiscal. Secretaria de Hacienda y Crédito Piblico,-
lGmero 3 México, 1974, Pig. 23,
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se procede a otorgar el crédito de inmediato por el monto que se determine. -
Si los datos proporcionados en la tarjeta de informacibn resultaren falsos, -

se proceder§ a seleccionar un nuevo beneficiario.

Para la asignaci6n de viviendas se sigue el mismo sistema que para-
el otorgamiento de créditos y se procede a la entrega de 1a misma de inmedia-
to, mediante un certificado de entrega de la vivienda en el que se hace cons-

tar que el tftulo de propiedad se encuentra en proceso de elaboracidn.

E1 INFONAVIT otorga créditos cuyos plazos son de 10 a 20 afos y los
_intereses a una tasa del 4% anual sobre saldos insolutos l/‘ £1 monto de los

mismos los determinard la asamblea general,

Para el mes de marzo de 1976 el INFONAVIT habrd concluido la cons--

truccifn de 89059 viviendas con una inversifn de $11,354 millones de pesosg[

3.2.2. FONDO DE LA VIVIENDA PARA LOS TRABAJADORES AL SERVICIO
DEL ESTADO.

Tres han sido los principales documentos relativos a las normas de-
proteccitn y beneficio para los trabajadores al servicio del Estado: a) La --
ley de Pensiones Civiles y de Retiro de fecha 12 de agosto de 1925; b) Las -

substanciales reformas a este mismo ordenamiento, publicadas el 30 de diciem-

1/ Art, 44 Ley Orgdnica INFONAVIT
2/ - INFONAVIT 40 meses. pédg. 64
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bre de 1947: y c) La Ley que crea el ISSSTE de fecha 12, de enero de 1960,

La primera Ley y su consecuente reforma, constituyen una verdadera-
aportacidn en materia de vivienda a los servidores pidblicos, ya que estable--
cen las bases para atacar el problema de la carencia de habitacibn de renta -
fija en beneficio del trabajador y proporcionar al mismo tiempo un patrimonio
a los servidores de) estado. La financiaci6n de los créditos para la vivien-
da en beneficio de los burdcratas es resuelto por medio de los créditos hipo-

tecarios a corto plazo, en condiciones mds ventajosas que en el mercado finan

ciero de esa época.

Al paso del tiempo y especialmente desde la modificacibn del siste-
ma de aseguramiento de los trabajadores piblicos que se 1levd aparejado el --
Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores al Servicio -
del Estado, en los términos del Apartado "B" del artfculo 123 constitucional-
y de la Ley Federal de la materia, el problema burocritico de la vivienda se
atendid con subsidios presupuestales y con los propios recursos del instituto

generados por el pago de las primas de los diversos seguros.

La Ley del ISSSTE, incorpora a los servidores de la nacibn a un am-
plio régimen de sequridad social y constituye el mis valioso beneficio obteni
do por ellos. Se puede mencionar que en el cuerpo de Ta mencionada legisla--
cibn, la Direccibn de Pensiones Civiles, se transforma en un organismo pGbli-
co descentralizado con personalidad juridica propios y cuyos beneficiarios go
zardn de las estipulaciones que obligan al instituto, y, por lo que respecta-

a nuestro tema, la de conceder créditos para adquirir en propiedad casas o te
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‘rrenos destinados a la construccidn de ellos, siempre que sean para la habita
¢ibn familiar del trabajador. Otra obligacibn es el arrendamiento de habita-
ciones econdmicas pertenecientes al instituto. Asi como los préstamos hipote

carios obligatorios.

La creaci6n del Fondo Nacional de la Vivienda, administrado por el-
INFONAVIT, tuvo como consecuencia 16gica que se estableciera un fondo especia
lizado a administrarse por una comisibn ejecutiva, dentro del marco institu--

cional del 1SSSTE.Y

. Dicho fondo tiene por objeto:
1. Establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a-

Tos trabajadores obtener crédito barato y suficiente para:

1.1. Lla adquisicidn en propiedad de habitaciones cbmodas e higiéni

cas, incluyendo aquéllas sujetas al régimen de condominio.

1.2. La construccifn, reparaci6n, ampliacifn o mejoramiento de sus

habitaciones, y
1.3. E1 pago de pasivos contrafdos por los conceptos anteriores.

2. Coordinar y Financiar programas de construccidn de habitaciones

destinadas a ser adquiridas en propiedad por los trabajadores; y

1/ Reforma de 1a Ley Orgénica del ISSSTE de fecha 26 de diciembre de 1972.
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3.7 Los demds que esta ey establece.

Los recursos provienen del pago del 5% sobre-el salario tabulado -
“que hace el Gobierno Federal directamente y los organismos plblicos regulados
por el Apartado "B"; ya mencionado. Para junio de 1974, estos organismos --
aportantes —sin computar las dependencias de la Administracién Central— to-

talizaban 75 y el aporte acumulado ascendfa a 1,600 millones de pesos.

EY FOVISSSTE otorga créditos cuyos plazos son de 10 a 20 afios y los
intereses a una tasa del 4% anual sobre saldos insolutos, al igual que el --

INFONAVIT y FOVIMI,

Las viviendas en construccién ascienden a 21,000 en 26 entidades fe
derativas.l/. Se concluyb la edificaci6n de 7 mil 815 viviendas a la fecha -
del V Informe de Gobierno haciendo un total de 28,815 viviendas, en septiem--

bre de 1975,

3.2.3. FONDO OE LA VIVIEHDA PARA LOS MIEMBROS DE LAS FUERZAS ARMADAS

E1 FOVIMI es 1a tercera de las tres instituciones gemelas que esta-
blecif Ya administraciGn actual para movilizar recursos hacia la atencién del -
programa habitacional. €1 fondo capta sus recursos del 5% sobre los haberes-
del Ejérecito, Armada y Fuerza Aérea, una vez reformados el Apartado "B" del -

Articulo 123 constitucional el 10 de noviembre de 1972, la Ley de Seguridad -

1/ 1V Informe de Gobierno.



97

Social para las Fuerzas Armadas el 78 de diciembre de 1972 y la Ley de la Di

recci6n de Pensiones Militares el 28 de diciembre de 1972.

Es la propia Direccién de Pensiones Militares (orqanismo descentra
1izado federal) el que administra este fondo de viviendas v las lineas de --
crédito, Condiciones de las mismas y criterios de asiqnacién, son iauales a

los de los fondos va descritos.

Dicha direccién, coordina y financia programas de construccidn de-
habitaciones destinadas a ser adquiridas en propiedad por los miembros del -

- ejército, fuerza aérea v armada.l/

En virtud de la reducida magnitud de las fuerzas armadas del pafs,
este fondo es mucho mis modesto que los otros dos: ha construfde 208 casas v
tiene en proceso 933 mds que implican poco mds de 176 millones de pesos, a -

la fecha del IV Informe de Gobierno.

3.3. INSTITUCIONES PRIVADAS OUE INTERVIENEN EN EL FINANCIAMIENTO DE
LA VIVIENDA POPULAR

Ante la escasez de vivienda de bajo costo, e} Gobierno Federal con
sider6 adecuado crear mecanismos,dentro de la estructura bancaria existente,

que permitiera la generacifn masiva de ahorros destinados a la construccifin-

1/ Art, 20. Fracc. IV Ley de la Dir. de Pensiones Militares,
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de habitaciones de interés social y el acceso de nuevos sectores de la pobla

cifn a los canales ordiparios de crédito, para adquirirlas en nropiedad.

Para que las instituciones de crédito estuvieran en condiciones de
coadyuvar, por decreto de 29 de diciembre de 1962, se introdujeron reformas-
a la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, de
manera que, aprovechando los sistemas existentes, se imprimieran modalidades
para adaptarlas al desarrollo del programa y lograr una mds amplia canaliza-

cibn de sus recursos hacia la vivienda.

Fué asi como en el afo de 1963 se estableci6 el nrograma financie-
ro de vivienda en que con parte de los recursos captados por los departamen-
tos de ahorro de la banca de depfsito y por las sociedades hipotecarias, se-
inici6 por primera vez en toda 1a Replblica la construcci6n masiva de vivien
das, como respuesta a la explosién demogr§fica de los centros urbanos, parti
cularmente en las ciudades mis populosas del pafs., Pero, antes de esta épo-
ca, el Presidente Adolfo Ruiz Cortines, en el afo de 1954, cref el instituto
Nacional de 1a Vivienda, para ejercer una funcibn central y coordinadora de-
las actividades gubernamentales en materia de habitacibn; y ha sido el Presi
dente Lipez Mateos quien instaur6 en forma trascendental el primer programa-

pliblico de habitaci6n popular en México,

Es curioso observar la preocupacifn del legislador sobre el crédi-
to, canalizdndolo a través de las instituciones de crédito. Este interés se
pone de manifiesto al observar las constantes promulgaciones de nuevas leyes

y modificaciones que 1legan a efectuarse casi cada aflo, amén de un sin fin -
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de circulares expedidas por el Banco de México, la Secretarfa de Hacienda y-

1a Comisidn Nacional Bancaria.

De intervencibn particularmente importante en este tema merece men
cionarse la accidn del Banco de México, institucifn Nacional de crédito cen-
tral, como organismo controlador del crédito, depositario de los fondos del-

gobierno federal y regulador de 1a moneda, en la solucibn del problema finan

ciero de vivienda popular.

La creacifn del Banco de México, S.A.l/ como institucidn central,-
" fue un paso firme en la tarea de estimular el ahorro privado y canmalizarlo -
hacia proyectos de inversifn de interés social. Los depfisitos legales que -
debe hacer la banca privada en el banco central y que en los términos de su-
Ley Org8nica, podrSn ser hasta del 50% de los depdsitos que reciba aquélla,-

te permite "congelar” recursos y manipularlos seqln las necesidades financie

ras del pafs.

E1 Banco de MExico ha pretendido dar a los créditos un cardcter de
funcifn social, aliviando 1fneas de crédito a la banca privada para que ésta

a Su vez otorgue préstamos para la adquisicifn y construccifn de viviendas -

de interés social.

Con el caricter de organismo contralor, financiero y director, el

peso del Banco de México ha abierto nuevas formas de crédito con diversas --

1/ 25 de agosto de 1925.



100

agrupaciones, as{ tenemos por ejemplo a la Alianza nara-el Progreso ALPRO, -
quien ha otorgado créditos al Banco de México, para que éste a su vez lo ca-
nalice a través de Ta banca estatal y privada, para mayer control de los mis

mos, solucionando parte de los préstames que otorquen dichas instituciones a

la vivienda popular.

La téenica jurfdica con que se 1leva a cabo 1o anterior est&n con-

tenidas en dos fideicomisos denominados FOVI y FOGA, anteriormente estudia--

dos.

3.3.1. BANCA DE DEPOSITO

A consecuencia de la ampliacidn del radio de accibén de la banca de
dep8sito, tratindose de operaciones de depfsito de ahorro, las instituciones
podrdn establecer planes especiales de depfisito de cuentas de ahorro, en be-
neficio de ahorradores interesados en obtener préstamos con garantfa hipote-

caria para la construccidn de habitaciones de interés social (Art. 18 LGICOA
Pérrafo 52.).

Al efecto, cuando se trate de) desarrollo de programas especiales-
de vivienda, las instituciones ademds de Tos depbsitos de ahorro v de la emi
si6n de bonos y estamnillas, podrdn recibir apoyo financiero de organismos -
oficiales dedicados al fomento de viviendas de interés social, de acuerdo -

con las normas que establezca el Banco de México.

Previa opini6n dictada por la Comisidén Nacional Bancaria y del Ban

co de México, los préstamos hipotecarios que otorquen las instituciones de -
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de deplsito de ahorro para la adquisicibn o construccibn de viviendas de in;
terés social, s6lo podrdn otorgarse hasta por el 80% del valor de los inmue-
bles. (Art. 19 III bis, inciso b). Sin embargo, nodr§ ampliarse el 1imite,
cuando se trate de operaciones en que se pacten garantfas adicionales a las-

propias del préstamo,

En relacién con los planes especiales de cuentas de ahorra, a que-
se refiere el pérrafo cuarto del artfculo 18 de la Ley Bancaria, en cuanto a
que las cuentas de ahorro duberdn entenderse por titular, para efectos de --
computar individualmente el 1imite miximo de los dep8sitos; las institucio--
" nes de referencia, podran ir otorgando los préstamos, en la medida que los -
recursos que vayan a destinar a este objeto se lo permitan y siempre que las

condiqioneS econbmicas del solicitante hagan posible la dperacién.

Sin perjuicio de la facultad que el artfculo 94 bis concede al Bag
co de México, el importe del pasive de los depdsitos de ahorro, estard repre
| sentado entre otras; hasta por el 30% de dicho pasivo en préstamos para la -
vivienda de interfs social con garantfa hipotecaria o fiduciaria o en bonos~

hipotecarios que tengan como cobertura préstamos de 1a misma naturaleza,

3.3.2. BANCA DE CAPITALIZACION

La Ley de Instituciones de Crédito, articule 41, fraccibn V11 bis,
las obliga a mantener invertido cuando menos un 5% de su pasivo exiqible en-
bonos para la habitacién popular, emitidos por instituciones nacionales de -

crédito, Otro 5% de su pasivo exigible:
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a) En habitaciones populares construfdas por las instituciones de-

crédito, con rentas bajas que no excedan de $350.00 mensuales.

b} En 1a edificaci6n de habitaciones populares destinadas a ser --
vendidas mediante procedimientos de amortizaci6n autorizados por la Secreta-

ria de Hacienda, tras de ofr la opini6n del INDECO.

c) En préstamos hipotecarios con interds no mayor del 7% anual, --
destinado a la construcci6n de habitaciones populares que podrdn otorgarse -

hasta por un 65% del valor del inmueblc hipotecado.

d) En bonos para la habitaci6n popular emitidos por instituciones-

nacionales de crédito,

E1 importe de los créditos que se destinen a la habitaci6n nopular
no excede del 20% del pasivo exigible, y se concederdn hasta por la cantidad
de $40,000.00, pudiéndose modificar tal cantidad, previo acuerdo de la Secre
tarfa de Hacienda. E1 plazo de vencimiento ne serd superior a 15 afios y la-
garantfa estard constitufda en hipoteca o fideicomiso de inmuebles urbanos.-

Su importe no excederd del 65% del valor comprobado de la garantfa.

Las inversiones y operaciones que realicen estas sociedades podrin

 efectuarse tanto en terrenos no construfdos como en zonas de viviendas insa-

lubres, suceptibles de regeneraci6n. Las construcciones que realicen dedica
das a darlas en arrendamiento o en venta, serdn casas unifamiliares o edifi-
ficios de departamentos, pudiendo estar éstos Gltimos, sujetos al régimen de

condominio,
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3.3.3. INSTITUCIONES HIPOTECARIAS

Estas instituciones han movilizado recursos bancarios hacia el ren
gl6n habitacional como ninguna otra instituci6n de crédito ha podido hacerlo.
La captacién por medio de la emisién de bonos hipotecarios y la garantfa de-
cédulas, ha sido tan considerable, que ha permitido que estas instituciones-
dispongan de recursos suficientes para ir substituyendo las hipotgcas no ban

carias, por hipotecas bancarias.

Los créditos sélo podrdn concederse en los términos siguientes: -
" (refiriéndose a la vivienda popular) cuando su importe no sea mayor del 70%-
del valor de los inmuebles, cuando los créditos se destinen a la construc- -
ci6n.'adquisic16n4o mejora de habitaci6n de tipo medio, que reGnan las carac
terfsticas que sefiale el Banco de México, mediante disposiciones de cardcter

general,

Del 80% del valor de los inmuebles, cuando se otorguen para 15 cons
truccibn, adquisicifn o mejora de viviendas de interés social que réunan las -
caracterfsticas que determine el citado Banco de México. Desde luego este -
1imite, podrd ampliarse previa autorizacibn de la Comisién Nacional Bancaria
y de Seguros, cuando en los contratos que se celebren, se pacten garantfas -
adicionales a las sefaladas en el articulo 36 Fraccibn IV inciso §) de la --

propia Ley de la materia,

E1 plazo de los préstamos no podrd exceder de 20 afios. El1 paqo. de
aquéllos cuyo término exceda de 3 afios deberd de hacerse precisamente por el

sistema de amortizaciones por periddos mayores de un afio. Sin embarao, se -
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podr§ pactar, cuando la naturaleza de la inversi6n lo justifica, el aplaza--
miento de las amortizaciones y de los intereses durante el tiempo que dura -

la construccidn o ejecucidn de las obras, sin exceder de 3 afios.

3.3.4. INSTITUCIONES FIDUCIARIAS

El articulo 44 de la Ley General de Instituciones de Crédito y Or-
ganizaciones Auxiliares establece que las que disfrutan de (concesidn) nara-
1levar a cabo operaciones fiduciarias estaran autorizadas en los términos de
esta Ley, entre otras cosas: Para practicar las operaciones de fideicomiso a
que se refiere la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito. Para intervenir-
en la emisifn de toda clase de titulos de crédito que tealicen instituciones
plbiicas o privadas o sociedades. Para emitir certificados, haciendo cons--
tar la participaci6n de distintos copropietarios en bienes, tftulos y valo--
res que se encuentren en poder de la institucién o la participaci6n de acree
dores en las liquidaciones en las que la institucién fiduciaria tenga el ca-
récter de liquidador o sindico., También estardn autorizadas para emitir los
certificados de vivienda a que se refiere el artfculo 228 a) bis de la Ley -
General de Titulos de Operaciones de Crédito, sobre bienes inmuebles afecta-

dos en fideicomiso.

3.3.5. INSTITUCIONES DE FIANZAS Y SEGUROS

Las compafifas de fianzas y sequros han 1legado a ser importantes -
instituciones de generacibn de recursos a la vivienda, Por lo que respecta-
a 1as primeras, la ley respectiva {articulo 40) ha previsto que se considere

activo a los certificados de participaci6n, bonos hipotecarios y bonos para-
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la habitacifn. Asimismo, podrén invertir por lo menos el 25% de su capital,
reservas de capital, reservas de fianzas en vigor y de previsién en obliga--

ciones emitidas por el Gobierno por obras de servicio piblico, en certifica-

. 1
dos y bonos hipotecarios “/. Un 5% de esas sumas deberdn invertirse en bo--
nos para la vivienda popular y un porcentaje similar en habitaciones cons- -

trufdas por las propias instituciones de fianzas y en préstamos hipotecarios.

Un acuerdo de fecha 29 de agosto de 1957, proporciona las bases pa
ra instrumentar esta polftica que permite asequrar la solvencia de las insti

tuciones, al mismo tiempo que destina recursos hacia el problema multicitado.

En los términos de la ley respectiva, artfculo 85, las institucio-
nes de sequros estfn obligadas a invertir sus reservas para riesgos en cédu--
las y bonos hipotecarios, créditos hipotecarios y certificados de participa-
ci6n inmobiliaria. Al igual que en materia de afianzadoras un porcentaje de
las reservas técnicas del capital pagado y de las propias reservas de capi--

tal se invierten en esos valores, habitacionales populares y préstamos hipo-

tecarios.

E1 acuerdo citado le es aplicable también a estas instituciones. -
_En virtud de los ordenamientos que norman a estas compafifas, se han venido -
*convirtiendo tanto en fuente directa de financiamiento habitacional, como en

demandantes de valores que acopian recursos a instituciones habitacionales.

1/ Articulo 41.
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3.4. _ BREVES REFERENCIAS DE DERECHD COMPARADO
3.4.1. ESPARA

Por la avanzada tradici6n en materia de vivienda de Espafia, se es~
tima que el conocimiento de las caracteristicas de su plan, constituye una -
enumeracidn comprensiva de los discutidos aspectos de 1a problem&tica de la-
vivienda, e {lustra, asi sea en forma muy general, el eslabonamiento entre -

los distintos procedimientos requeridos para su resolucibn.

E1 Plan Nacional se ha fincado, en cuanto a la magnitud de la de--
manda: en un déficit inicial por un mil16n de viviendas, estimado al 12. de-
energ de 1961. Necesidad derivada del crecimiento demogr&fico hasta 1976, -
de 1.6 millanes de viviendas. Necesidad derivada del movimiento migratorfo-
interno (urbanizacién) 252 mil viviendas. Necesidad total por reposicifn -~
0.9 millones. Necesidad total en los 16 afos del nerfodo: 3.7 millones, que

representan una media anual de 232 mi1.Y

Las inversiones totales programadas para atender las necesidades -

de vivienda en el perfodo 1961-1976 son por un total de 551 mi) millones de-

pesetas,

Los recursos utilizados en el programa espafiol de vivienda provie-

nen de fuentes diversas: aportaciones directas al estado. Fondos provenien-

———

1/ Boletfn Informativo No. 15 INFONAVIT, Hotas sobre las caracterfsticas -
del programa financiero de vivienda en Espafia, Pig.
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tes de dep6sito de bancos privados o cajas de ahorros. Producto de un im- -
puesto, en estudio, creado con el fin especifico de financiar viviendas. --

Préstamos otorgados por los patrones a sus trabajadores.

Es aspecto financiero del Plan Nacional de la Vivienda se contem--
pla tomando en cuenta los requerimientos que implica la satisfaccibn de las-
necesidades originadas por el déficit inicial, el incremento de la poblacién
y las migraciones internas; considerando las posibilidades econémicas estima
das para la nacifn, se obtiene lo disponible para atender a la necesidad to-
tal, tomando en cuenta también la previsi6n para renovacifn de viviendas que

- podrd efectuarse durante el perfodo de vigencia del Plan Nacional,

Programas de crédito: Existen tres sistemas bdsicos de proteccifn:
grupo uno de renta limitada, vivienda subvencionada y grupo dos de renta 1i-
mitada. Las ayudas otorgadas a la iniciativa dentro de cada uno de estos te

mas de proteccidn oficial responden a las siguientes tendencias medias.

Para el qgrupo uno de renta limitada, préstamo hasta por el 40% del
presupuesto protegible que se considera compuesto por el terreno, la urgani-
zacibn, la vivienda y la parte de las edificaciones complementarias realiza-

das por el promator.

Para el grupo dos de renta limitada, un 40% del presupuesto nrote-
gible, en calidad de anticipo concedido por el ministerio de vivienda, v un-

20% en calidad de préstamo complementario.
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Para las viviendas subvencionadas, ayudas otorgadas por la legisla
ci6n actual que consisten en préstamos complementarios y subvenciones; los -
préstamos se conceden en funcifn de los metros cuadrados construfdos y las -
subvenciones alcanzan una cuantfa fija mixima que se establecfa en 1961 en -
30 mil pesetas (el costo aproximado por vivienda es de 150 mil pesetas) por-

1o que las 30 mil representan el 20%.

Aparentemente las viviendas del grupo dos deben cederse en arrenda

miento, mientras que las del grupo uno y las subvenciones pueden concederse-

en arrendamiento o en venta.

Los plazos de amortizacién no ser&n inferiores a 10 afios, ni supe-

riores a treinta, con un interés de un 3 a 5%.

La estructuraci6n del Plan Nacional de Vivienda corresponde al Ins
tituto Nacional de 1a Vivienda; la ejecucidn del mismo corresponde al minis-

terio de vivienda, una vez que el plan ha sido aprobado por el consejo de mi

nistros.

Los préstamos para vivienda se conceden con garantfa de primera hi
-poteda sobre terreno y construccifn; las instituciones financieras pueden ac

-ceder a la sustitucién de la hipoteca constitufda a su favor por otra que se

consideren suficiente,
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3.4.2, CHILE

Es el primer pafs latinoamericano en el cual se cref un Ministerio
de Vivienda y Urbanismo, en el afic de 1935. Sin embargo, el déficit habita-
cional obligh a modificar el sistema legislativo para transformar al Ministe
rio en un organismo mds d8gil, que se encargara de planificar y coordinar la-
politica nacional de vivienda aprovechando los recursos disponibles, asf co-

mo .dirigir la mayor parte del esfuerzo en esta materia, para favorecer a los

sectores soctoeconmicos de mas bajos recursos,

Actuaimente para desarrcllar su labor el Ministerio cuenta con cua
tro corporaciones: CORVI Corporacifin de Vivienda, cuya funci6n es la de nro-
mover de vivienda a las clases de bajos recursos. CORAVI Corporaci6n de Ser
vicios Habitacioneles que distribuye y asigna las viviendas financiadas con-
recursos pblices. Mejoramiento Urbano, que construye viviendas en noblacio
nes de acuerdo al Plan Nacional. Corporacifn de Obras PiGblicas, que realiza

obras de pavimentaci6n, calzadas, alcantarillado, redes y obras sanitarias.

Fuentes de Ingresos: a) Aporte Fiscal; b) Excedentes de la Caja-
de Previsifn; c¢) El 1% del salario del Seguro Social; d) El 1% de sueldos-
y salarios, denominado Ley de Reconstrucci6n, que obliga a todos los emplea-
dos y obreros, tanto del sector piblico como el privado; e) E1 5% de las uti

lidades de las empresas en general.

%

Caracteristicas del Sistema: Los créditos se otorgan a 30 afios --

con amortizaciones muy bajas. La cuota inicial para adquirir una vivienda -
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es el ahorro del trabajador que corresponde al 2% del total del costo de la-

vivienda al 1% del descuento que el Gobierno hace del salario del trabajador

Las viviendas son asignadas en propiedad bajo un tftulo de dominio
y existe garantfa hipotecaria sobre el inmueble para asequrar el crédito. -
Iqualmente existe un sequro por concepto de vida, invalidez e incendio, que-

se carga al valor ‘total de la misma.

En cuanto a la adjudicaci6n de las viviendas, la Corporacién de --

Servicios Habitacioneales, procede de acuerdo al listado Gnico, teniendo en .

cuenta algunos factores como antiguedad en el ahorro, nimero de dependientes

familiares, solvencia econfmica del trabajador, etc.

3.4.3. ARGENTINA

En contraste con el resto de los pafses de América Latina, Argenti
na no enfrenta el grave problema de la sobrepoblacibn, debido entre otros ca
s0S, a su constante declinacibn de la tasa de natalidad {22 por mil) y una -
tasa de mortalidad no muy baja {5 por mil), lo que define un crecimiento ve-

getativo de 'sélo 13 por mil,

Sin embargo, existe un déficit habitacional ya de cardcter crénico.

E1 88% de este déficit 1o sufren los sectores medio bajo y de bajos recursos..

Actualmente estd en marcha el Plan Nacional de Vivienda, que impli

ca la construccidn de 815,000 viviendas en el perfodo 1974-1977. El sector- -

P e e AR
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pliblico realizar§ 500,000 unidades y el privado 315,000, significando una in
versi6n tanto en accién directa como a través de préstamos de 3,100 millones

de dblares para el primero y 2,300 millones para el segundo.

Los programas de accifn para el sector privado presentan tres 1f--
neas principales. Dos de ellas estan destinados a financiar al usuario la -
adquisicién, construccifn o reparacién de su vivienda, pudiendo también obte
nerse para pago de pasivos. Los plazos de los préstamos, oscilardn entre 5-
y 30 afos, y los‘ﬂntereses entre el 6% y el 20%, dependiendo del tipo de vi-
vienda, La'tercera 1fnea estd destinada al otorgamiento de préstamos a enti
; ~ dades intermedias para la construccibn de viviendas con intereses hasta 19%--
anual y plazo de reemboiso iguales al plazo de la obra, incrementado en dos-

meses.

E1 aporte del sector empresarial ha sido ya reglamentado por la --
Ley que crea el Fondo Nacional de 1a Vivienda y cuyos objetivos son el de fi
nanciar total o parcialmente con garantfa real de hipoteca, 1a construcci6n-

de viviendas individuales o colectivas.

3.4.4. BRASIL

En Brasil se puede hablar de soluci6n al problema habitacional a -

partir de 10 afios a la fecha. Anteriormente, los financiamientos para 1a ag”,
' qufsicién de casa propia eran concedidos en forma escasa. Pues 1os organis-
mos que actuaban en ese tiempo no disponfan de fondo sdficiehte para atendér

a las solicitudes.
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En 1964 se cre6 el Bunco Nacional de la Habitacién destinado a im-
' blantar en el pafs una polftica habitacional y a orientar, disciplinar y con
trolar el sistema financiero de la habitacién, coordinado el trabajo de enti

dades ya existentes o creados después, vinculados a 1a habitacién.

Los recursos para financiamientos de vivienda provienen bdsicamen-
te del Fondo de Garantfa por Tiempo de Servicios (FGTS), que se forma con ~-
los trabajadores dentro de las condiciones que impone la Ley, mas el ahorro-
libre captado por la venta de letras inmobiliarias o recibiendo en depbsito-
y con intereses a través de entidades que integran un sistema de ahorro y --

préstamo,

Para la implantacifn de sus polfticas, el Banco ha establecido va-
rios programas de financiamiento, destinados a los diversos niveles de ingre
so familiar, a los cuales corresponden tasas de interés y plazos diferencia-
dos, a fin de que quienes tienen mayor capacidad de pago subvencionen a 1a -

¢lase de menores ingresos.

En este sentido el Banco Nacional Habitacional dedica por ley 60%-
de sus recursos a la vivienda de interés social, con prioridad a las familias
de bajos ingresos y opera con un sistema de correccifn monetaria sobre el ac

tivo y el pasivo,

Las tasas de interés que el banco cobra varfan de! 1% al 10% y ---
existe el objetivo de eliminar un plazo de 10 afios el déficit de viviendas -

en los estratos de poblaci6n con ingresos entre 1y 3 veces el salario mfni-
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Ademés del Sistema Financiero de Vivienda, el Banco Nacional Habi-
tacional tiene otros programas, tales como el financiamiento de materiales -
de construccidn, ya sea al candidato a la casa propia, al productor, trans--

portador o distribuidor de esos materiales, o al constructor de la vivienda.

E1 BNH es realmente un banco de segundo piso que ejerce sus activi

dades a través de agentes que son los que entran en contacto con el deudor -

final,

3.4.5. FINANCIAMIENTO DE LA VIVIENDA FAMILIAR EN EUROPA ORIENTAL

Debido a que las autoridades no pueden resolver el problema de la- v
escasez de vivienda —consecuencia del crecimiento demogr&fico, las destruc-
ciones ocasionadas por las querras, 1a alfuencia a los centros urbanos, la -
oferta insuficiente de materiales para construccibn residencial, el deficien
te mantenimiento de los edificios existentes, el alquiler subsidiado y en fe
cha mis reciente, las demandas de mejor acomodo asociadas a un incremento --
del ingreso real— en los G1timos afios se ha estimulado invariablemente l1a -
edificacién pdr la iniciativa privada y cooperativa mediante préstamos con -
largos vencimientos, tasas de interés bajas y normas liberales de reembolso.
En alqunos de los pafses la construccifn privada y cooperativa de viviendas-
ya representa una parte significativa y creciente de las adiciones a las ca-
sas existentes. En otros, siguiendo los ejemplos de QOccidente, se estd tra-
tando ahora de ligar la disponibilidad de crédito hipotecario y personal pa-
ra viviendas a los esfuerzos ahorrativos de los particulares. Es caracteris
tico que el financiamiento para casas-habitacién se vincule a la acumulacién

por el prestatario de una parte sustancial del precio de compra en una cuen-
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ta especifica en el Banco de Ahorro, el cual anticipa el saldo una vez que -

se ha reunido la suma estipulada.

En Hungrfa, Alemania Oriental y Checoslovaquia )os bancos de aho--
rro prestan para edificar a particulares y cooperativas (en algunos casos ‘-
los préstamos son personales sin garantfa, asf como hipotecarios). En Alema
nia Oriental, por-ejemplo, puede obtenerse financiamiento hasta por 75% del-
costo de construcci6n de casas particulares, amortizindose cada afio un 0,5%.
A Yas cooperativas de construccién se les otorgan préstamos a largo plazo --
—&stos son administrados por los bancos de ahorro, en realidad se hacen con
recursos presupuestarios y no devengan interés.l/ Las cooperativas y los --
particulares también pueden recurrir a los bancos de ahorro para la compra -
de apartamientos y casas propiedad del Estado. Usualmente se puede disponer
de préstamos para reparacidn de edificios dafiados por la guerra, para efec--

tuar modificaciones y para comprar materiales de construccibn.

Las condiciones de los créditos para viviendas son t{picamente ge-
nerosas a fin de canalizar al miximo de los ingresos del consumidor hacia la
contruccidn residencial; a menudo la tasa de interés que se carga es mis ba-
-ja que la que se paga a las cuentas de ahorro. En el financiamiento de la -
edificacién no gubernamental de casas-habitaci6n entran en juego, en muchos~
,ﬁentidos, consideraciones sociales y polfticas. En Checoslovaquia, por ejem

"'plo, los técnicos dispuestos a aceptar empleos en comunidades rurales obtie-

- nen condiciones preferenciales.

1/ George Garvy. Dinero, Banca y Crédito en Europa Oriental. CEMLA. México-
1968 pp. 133.




115

CAP T TUY L O IV

4. LOS TITULOS DE CREDITO Y LA VIVIENDA POPULAR

En la historia moderna de la vida juridico econémica, el nacimiento de
Tos titulos de crédito es uno de los fendmenos de mayor envergadura, por ---
cuanto a que en la actualidad, un gran porcentaje de la riqueza comercial de

nuestro pafs, es representado por medio de tales tftulos.

Los tftulos de crédito en la vivienda popular desempeiian un importanté
papel, tanto en la movilizacidn de recursos para el financiamiento de Ja vi-
vienda, como en la adquisicib6n de 1a misma., Primero, porque la naturaleza -
circulatoria de los titulos emitidos, transmitirdn en su circulacidn la pro-

mesa expresada en los mismos, destinando créditos a formas heterogénas del -

ramo empresarial o particular,

En segundo lugar, porque representan el derecho a que se transmita la
propiedad o el uso de un inmueble, como en el caso de los certificades de vj

vienda o participaci6n inmobiliaria, que serdn estudiados mas adelante.
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4.1, GENERALIDADES DE LOS TITULOS DE CREDITO.

Los titulos de crédito, dice el articulo 50. de la Ley General de Tf-
tulos y Operaciones de Crédito, son los documentos neéesarios para ejercitar
el derecho que en ellos se consigna®. La definicidn propuesta, coincide --
substancialmente con la de Cesar Vivante, con la salvedad de que omite el --
término autdnomo, el cual, no obstante no estar en la definicibn, estd impli

cito en la regulacidn legal sobre titulos de crédito. Yy

Las cosas mercantiles, denominados titulos de crédito, son documentos,
atendiendo a la construccidn legal del articulo 50. de la Ley citada. Por -

documentos entenderemos, los escritos que consignan hechos o actos jurfdicos

realizados entre particulares.

Los documentos pueden otorgarse: a) adprobationem causa, o sea consi-
derando el documento como medio probatoric de determinado hecho, acto o con-
trato y b) Ad solemnitatem causa, o sea como el elemento constitutivo y esen
~cial de un acto juridico. De los anteriores conceptos se infieren que los -
Vdocumentos pueden ser: a) Probatorios, que sélo sirven como elementos démog
trativos de un acto o relacidén jurfdica. b) Constitutives, que solo son es-
trictamente necesarios para el nacimiento o constitucidn de una relacion ju-
ridica: c) Documentos constitutivo-dispositivos, o que como los tftulos de
crédito, no s6lo crean un derecho y 1as consiguientes relaciones juridicas,-

sino que son necesarios para ejercitar el derecho en ellos consignado.

1/ Tena, Felipe de Jesis. Derecho Mercantil Mexicano. Ed. Porrda. México
1970. p. 324.
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Todo titulo de crédito supane la existencia de un derecho literal;
el derecho literal ha de estar contenido o expresado en el titulo, lo que im

plica que el derecho solamente podrd hacerse efectivo por medio del titulo.

El Lic. Felipe de JesGs Tena estima que la literalidad es "una nota
esencial y privativa de los tftulos de crédito como lo es la incorporacion”-
l/. Sin embargo Vicente y Gella sostiene que la literalidad es caracterfsti
ca de otros documentos y que el titulo de 2/ crédito funciona con el alcance
de una presuncibn, ya que la literalidad puede estar contradicha y adn nuli-

ficada por elementos extraios al titulo o por disposicién de la Ley.

De acuerdo con lo anterior, podemos afirmar, que la literalidad en
materia de tftulos de crédito, significa que presuntivamente la medida del -

derecho incorporado en el titulo, serd determinado por el texto del documen-
to.

E1 tftulo de crédito es un documento que lleva incorporado un dere
cho, en tal forma que el derecho va fntimamente unido al titulo y su ejerci-
cicio estd condicionado por la exhibicidn del documento. Y Es evidente que
1a relacién que existe entre el documento y el derecho en el 1ncorp6rado. ha,
" ce del documento lo principal y del derecho 1o accesorio, puesto que sin el

documento no se puede ejercitar el derecho incorporado en el mismo.

-1/ Cervantes Ahumada, Radl. Titulos y Operaciones de Crédito. Ed. Herrero.Q
México 1962, p.9.

2/ Vicente y Gella. Los Titulos de Crédito en 1a Doctrina y en el Derecho -
Positivo. Tipogrdfica la académica. Espafa 1942,

3/ Cervantes Ahumada, Radl. Ob. Cit. p. 10.
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De 1a incorporacidn se hace derivar la legitimacidn o sea: Prime--
ro. Que el acreedor sdlo legitima su acci6n mediante la posesidn y presenta
cién del documento. Se 1lama legitimaci6n activa porque atribuye a su titu-
lar, la facultad de exigir del obligado en el titulo de crédito, el pago de-
de la prestacifn que en el mismo se consigna, y Segundo; recfiprocamente el -
deudor sélo esta obligado a efectuar la prestacidn consignada en el titulo -
y ademds tiene el derecho de hacerlo, a la persona que 1o tenga en su poder-
y presente el titulo de crédito, pudiendo pedir ademis que le sea devuelto.-

Esta es la 1lamada legitimacidn pasiva.

La autonomia es la independencia de causa de transmisién, es la in
dependencia de la causa de creacién. Es decir, la autonomia origina dere---
chos propios y diversos a favor de cada uno de los titulares del documento.-

Esta independencia se justifica por necesidades de orden social y econémico.

4.2. CLASIFICACION DE LOS TITULOS DE CREDITO

Atendiendo a la lLey que los rige, son titulos nominados o tipicos,
los .que se encuentran reglamentados en forma expresa en la ley, e innominados,
son aquélilos que sin tener una reglamentacidn expresa han sido consagrados -

por los usos mercantiles.

En el derecho incorporado en el titulo de crédito obtenemos un se-
gundo criterio de clasificacién de los titulos de crédito: Titulos persona-
les, 1lamados también corporativos, que son aquellos cuyo objeto principal -
no es un derecho de crédito, sino la facultad de atribuir a su tenedor una -

calidad personal de miembro de una corporacién juridica. Obligacionales, o
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‘titulos de crédito propiamente dichos, que son aquellos cuyo objeto princiba]
es un derecho de crédito y en consecuencia, atribuyen a su titular accién pa-
ra exigir el pago de las obligaciones contrafdas. A cargo de los suscripto--

res. Reales, consistentes en un derecho real sobre la mercancia amparada en-
el titulo. ‘

Por la forma de creacidn, se pueden clasificar en titulos singulares
y seriales. Los primeros son aquellos que son creados uno sdlo en cada acto

de emisidn. Los segundos, aquéllos que se crean en serie.

Por su forma de circulacifn, de acuerdo a la ley de la materia, acep
ta una clasificacidn tripartita, establecida por la doctrina: Titulos nomina-
tivos, son aquéllos que designan a una persona como titular, y para ser trans
mitidos, necesitan del endoso del titular y 1a cooperacidn del obligado en el
titulo, el que deberd llevar un registro de los tftulos emitidos. A la orden,
son aquéllos que estando expedidos a favor de determinada persona, se transmi
ten por madio del endoso y 1a entrega del tftulo. Al portador, el articulo -

69 de 1a ley de la materia, indica que son aquellos que no estdn expedidos @

favor de determinada persona.

De acuerdo @ la eficacia procesal de los mismos existe otra clasifi
caci6n: Eficacia procesal plena, ya que no necesitan hacer releérencia a otro
documento o a ningun acto externo. Eficacia procesal incompleta, porque necg
sitan hacer referencia a otro documento, para ejercitar el derccho de crédito

en el incorporado.



120

Titulos de crédito abstractos, son aquéllos que la causa de crea---
ci6n o relacion subyacente se desvincula de cllos y no tienen ninguna influen
cia sobre la validez del titulo ni sobre su eficacia. Tftulos de crédito con
cretos, cuando su causa sigue vinculada al titulo, de tal manera que puede in

flufr sobre su validez y su eficacia.

Un criterio mds de clasificacidn nos 1o da la funcidn econdémica del

titulo. Existen tftulos de especulacion y titulos de inversién.

4.3. ANALISIS DE LOS TITULOS DE CREDITO Y LA VIVIENDA POPULAR.

4.3.1. BONOS RIPOTECARIOS

Son obligaciones emitidas por una institucidn de crédito hipoteca—7
rio con garantfa preferente sobre los créditos hipotecarios constituidos a fa
vor de la misma o sobre (iertos bienes (dadus en fideicomiso de garantfa o cé

dulas y bonos hipotecarios entregados con tal fin).l/

Este concepto coincide con el que establece el articulo 53 LGICOA -
en su primer pirrafo al decir que "los bonos hipotecarios estan cubiertos con
activos de la institucidn emisora que consisten en préstamos o créditos con -
garantia hipotecaria y que rednen los requisitos legales, o en cédulas y bo--

nos hipotecarios emitidos por otras instituciones de la misma clase".
Los bonos hipotecarios con obligaciones a cargo de una sociedad de

1/ Rodriguez y Rodriguez Joaquin Der. Bancario pag. 399. ;
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crédito hipotecario que esta crea por declaracidn unilateral de voluntad, po-
drdn tener un plazo maximo de 20 afios, y su cobertura consistird en activos -
de la sociedad, consistentes en créditos hipotecarios a favor de la sociedad,

o en cédulas y bonos creados o garantizados por otras instituciones de la mis

ma especie.

La emisién de bonos se hard constar en escritura piblica la cual de
berd contener las condiciones de emisidn, aprobadas previamente por la Comi--

sién Nacional Bancaria.

La institucidn emisora estd obligada a pagar los titulos deteriora-
dos siempre que conserven los datos necesarios para su identificacién también
estard obligada a cancelar los titulos que vuelvan a su poder por reembolso,

reemboiso anticipado o devolucidn de préstamos,

Cuando sean pagaderos a plazos superiores de tres afios deberdn ser-
~acreditados por perfodo no mayor de un afio con o sin sorteo por pagos fijos -
iguales que comprendan amortizaci6n e intereses, o por pagos iguales para ~-

amortizaci6n de capital.

En caso de sorteo amortizarédn por cada serie una cantidad proporcio
nal de bonos. Cuando 1a naturaleza de la inversidn asi lo justifique, podrd-
aplazarse el pago de la amortizacidn y de los intereses hasta por los tres -
primeros afos. Los titulos designados para su amortizacién dejardn de deven-

--gar intereses desde la fecha fijada para su cobro.

La garantia de los bonos hipotecarios estard garantizada segin lo -

{
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dispéne el articulo 36 Fraccidn V inciso 5) con hipoteca en primer lugar so--
bre los bienes a que se otorgue el préstamo o sobre otros bienes inmuebles o

inmovilizados, o mediante 1a entrega de los mismos bienes o de otra carta se-

mejante en fideicomiso de garantfa.

En 1a prdctica bancaria mexicana se permite que Yos bonos hipoteca-
rios puedan estar garantizados con la tenencia de cédulas y bones hipoteca---

rios de otra institucién de crédito.

E1 importe de los créditos garantizados por los inmuebles afectados
en garantia, en el tema de la vivienda de interés social que nos ocupa, serd-
del 80% de los inmuebles, cuando se otorguen para la construccibn, mejora o -
adquisicién de viviendas de interés social, limite que podra ampliarse por --

acuerdo de la Comisifn Nacional Bancaria.

EY bono hipotecario es un instrumento por el cual el banco se apode
ra de los capitales que buscan inversién definitiva y los entrega a los empre
sarios que necesitan ysar de ellos para fines que s6lo se logran en largos --
plazos. El banco satisface por medio ?el bono hipotecario dos clases de nece
sidades. En cuanto al) capitalista la necesidad de encontrar para su capital-
una inversidn, segura, s6lida, garantizada y productiva. En cuanio al empre-
sario l1a necesidad de encontrar fondos en condiciones tales que permitan desa

rrollar sus planes y no preocuparse por una devolucién inmediata.

Desde un punto de vista social el bono es un instruymento por medio-

del cual los bancos de crédito territorial organizan este con mayor economia-
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de esfuerzos, la mayor suma de garantias y el mayor acierto en la distribu=«-
ci6n en la distribucidn del crédito. Por medio del bono se amasan capitales-
pequeilos que unidos pueden acometer empresas de gran productividad; merced al

bono se logra la ventaja de "poner en circulaci6n lo que parece mis sélido, -

la tierra", v

Los bancos tienmen 1ibertad para pactar las condiciones de tiempo en
que sus bonos han de ser redimidos y que logren mantener el volumen de la cir

culacién de 1os mismos en una cifra no mayor a la de 1as hipotecas.

Las organizaciones creadas para apoyar el crédito hipotecario requie
ren ordinariamente, grandes capitales para su funcionamiento; los mismos son-
obtenidos ordinariamente mediante la emisi6n y la colocacitn entre el pﬁbiiqo

de obligaciones.

4.3.2. CEDULAS HIPOTECARIAS

De 1a combinacién de obligaciones emitidas por las instituciones de
crédito hipotecario con las hipotecas que forman el fondo de dichas organiza~-

ciones, surgen las cédulas hijpotecarias.

Econdmicamente no son titulos especulativos, sino titulos de venta,
caracterizados por su solidez y poca variabilidad, cuyo interés, superior a -

alqunos tftulos de inversién, los convierten en los preferidos de los peque--

1/ Martinez Sobral, Enrique. Estudios elementales de legislacidn bancaria.-
Ed. tipogrdfica de la Ofna, Impresora de Estampillas. México 1911 Pag. -
188.
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fios rentistas de Ya clase media.

EY articulo 34 de la Ley de Instituciones de Crédito y Organizacio-
nes Auxiliares dice que las sociedades de crédito hipotecario estardn autoriza -
das para “"garantizar la emisidn de cédulas representativas de hipoteca”. De -
1o aqui estipulado, por analogfa podemos afirmar que las cédulas hipotecarias
son titulos representativos de un crédito colectivo con ganancia hipotecaria-

sobre un inmueble determinado.

Joaqdfn Rodriguez y Rodrfguez dice que son cédulas hipotecarias ---
aquéllas obligaciones emitidas por instituciones de crédito hipotecario con -~

la garantia de una hipoteca directamente constituida por el acreditado.l/

Ea 1a enciclopedia Juridica Omeba encontramos asimismo }a siguiente

definici6n: "es el bi]iete o titulo que representa un crédito garantizado --

con hipoteca”. &

Las cédulas hipotecarias son titulos de crédito porque basta con la
simple mencidn de aquellos preceptos legales en que esta afirmacidn se hace.-
lncorpor&n el crédito concedido al emisor por los suscriptores de dichos docu
mentos y los derechos que corresponden al titulo de cada cédula tante frente-
al emisor y a a institucién de crédito, como frente a sus propios coacredores.
Rednen Yos requisitos establecidos por la ley de Instituciones de Crédito en

o que se refiere a valor nominal de $ 100.00 o sus mdltiplos y a un interés-

1/ Joaquin Rodriquez y Rodriguez, Derecho Bancario pdg. 110.
2/ Enciclopedia Omeba. Tomo 11. Cédulas Hipotecarias.
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- sobre su valor pagaderos contra la entrega de sus respectivos cupones (Art, -
38 y 123 LGICOA) (209 LGTOC).

£l mismo articulo 123 que se comenta establece que las cédulas hipo
tecarias se rigen por lo expresado en el artfculo 209 LGYOC., lo que signifi-
ca que pueden emitirse como titulos nominativos o al portador. En consecuen-
cia, estdn sometidas a las formas de transmisién propias de los titulos de --

crédito con todos los efectos legitimadores del endoso o tradicidn.

Al transmitirse, independiza al adquirente de las excepciones que -
Jhubieran podido oponerse a su antecesor juridico, en virtud de la autonomia -

que les es peculiar.

En las cédulas son 2 personas o sujetos, los que se encuentran en. -
A relacién con el tenedor: el emisor y la institucién de crédito que otorgd el-
aval, la cual tiene caracter de primer adquirente de las cédulas emitidas. la
relacién que existe entre el banco interventor y emisor es causal; es decir,-
cuando 1a relacién jurfdica se establece entre el deudor y el primer adquiren

te, Es abstracta cuando se refiere a los ulteriores poseedores de buena fé.

Dado que la causa o finalidad de la institucidn emisora es la de ob
tener recursos monetarios a un determinado costo y la del adquirente o tene~--
dor es la de invertir un capital a un interés dado, las cédulas hipotecarias-
estardn garantizadas con todos los bienes del emisor y en particular con el -
inmueble hipotecado asf como con todos los bienes del banco avalista que res-

ponde solidariamente por 1as obligaciones del emisor.




126 -

Representan parte de un crédito hipotecario, que de acuerdo con el-

articulo 2926 del Cédigo Civil, puede estar representado por obligaciones.

Las cédulas podrdn ser emitidas a plazo mdximo de 20 afos, expre-
sardn las condiciones de reembolso del crédito a que se refieren, devengardn-
el interés que se pacte y se someterdn en las condiciones del crédito, y 1a -

garantia a las normas y limitaciones del artfculo 36, LICOA.

4.3.3. CERTIFICADOS DE PARTICIPACION

La Ley de Titulos y Operaciones de Crédito, la Ley de Instituciones
de Crédito y Organizaciones Auxiliares y 1a Ley Orgdnica de la Nacional Finan
ciera, S.A., son los tres ordenamientos legales que sc ocupan de esta clase -
de titulos en el Derecho Mexicano, amén de alguna referencia de) Banco de Mé&-
xico {Art. 24 Fraccién X inciso c¢). La ley de 31 de diciembre de 1946 que --
reorganizé el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Piblicas (en la ac
tualidad BNOSP S.A.) reglamenta unos certificados de participacidn, cuyas ca-

racteristicas coinciden con la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito.

Tienen la calidad de tftulos de Crédito y se les clasifica entre --
fos titulos representativos segin el articulo 228a LGTOC. Este mismo artfcu-
lo los define de 1a manera siguiente. Articulo 228a "son titulos de crédito-
que representan: a) E1 derecho a una parte alfcuota de lTos frutos o rendimien
tos de los valores, derechos o bienes de cualquier clase que tenga en fidei-
comiso irrevocable para ese propdsito 1a sociedad fiduciaria que los emita; -

b) E1 derecho a una parte alfcuota del derecho de propiedad o de la titulari
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dad de esos bienes, derechos o valores; c) EY derecho a una parte alfcuota --

del producto neto que resulte de la venta de dichos bienes, derechos o valo--

res,

La representacidn que el articulo citado confiere a los certifica--
dos de participacidn, en los tres casos que establece, recae sobre el derecho

y solamente de modo reflejo afecta las cosas que especifica, Y

En el primer caso se trata de un derecho (cosa incorpdrea), en el -
segundo caso 1o representado es el derecho a la parte alfcuota, aunque se tra
-te de unas circunstancias del derecho de propiedad y en otras, de la titulari
- dad de esos bienes; en tercer lugar, también la representacién es el derecho-
a una parte alfcuota que en este caso se refiere a la del producto (cosa cor-

pérea) que se obtenga de la venta, de los bienes, derechos o valores.

Son tftulos representativos, porque constituyen un titulo represen-
tativo del derecho a una parte alfcuota de bienes, derechos o valores. Esta
construccion es el medio técnico con que el ordenamiento legal satisface la -

funcibn de circulacion.

Como titulo de crédito incorpora los fundamentos de Hecho y de Dere
cho o sea la causa Juridica de la prestacidn consignada {articulos 228a, 228e,

38, 39 y 71).

Jr—

1/ Esteva Ruiz Roberto A. EV certificado de participacién Inmobiliaria pdqg.
39.
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Como solo una institucidn de crédito autorizada para operaciones fi
duciarias puede emitir tales certificados.ﬁes presupuesto evidente de Ta crea
cidn de éstos, la preexistencia de aquéllas; pero como los frutos, valores, -
derechos o bienes afectados por el derecho que el certificado represente, han
de ser, los gque tenga en fideicomiso irrevocable para ese propfsito 1a socie-

dad emisora.

Ese fideicomiso base de la emisién debe institufrse como irrevoca--
ble con los valores, bienes o derechos que la institucifn tenga con el propl-
sito de afectarlos a los certificados de participacion que vayan a emitirse -
por ella y no se extinguirdn mientras haya saldos insolutos por concepto de -
créditos a cargo de la masa fiduciaria, de certificados o de participacidn en

los frutos o rendimientos {art. 228 LGTOC).

Para fijar el valor nominal de una emisidn, debe mediar dictamen --
que forman, previc peritaje que practiquen de los bienas fideicomitidos, ma .
teria de Ta emisidn, la NAFINSA y el BNOSPSA, bajo el concepto de que dichas-
instituciones al formular su dict&mqn y fijar el monto de la emisibn, toma--
rdn como base el valor comercial de los bienes. Si se trataré de certifica--
dos amortizables, estimarin sobre éstos un margen prudente de sequridad para-

1a inversién {228 h).

La emisifn se hard previa declaracin unilateral de voluntad de 1la
sociedad emisora (228 m). La escritura, relativa a la emision de estos certi
ficados es el documento en el que se expresa la declaracién unilateral de vo-

luntad.
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Es indispensable la especificacifn e identidad de las partes alfcuo
tas de frutos o rendimientos, derechos de propiedad o titularidad de 1os bie-
nes, asf como el sefalamiento del importe total de la emisidn, la especifica-
cion del nimero, valor, serie. La insercidn de las fracciones VI y VII del -
art. 228 M, por lo relativo a la denominacién. El garantizar un minimo de --
rendimiento a sus tenedores, cuando asi se establezca, el término sefialado pa
ra el pago de productos o rendimientos y si los certificados son amortizables,

los plazos, condiciones y forma de la amortizacidn.

Los amortizables son los que sus tenedores tienen derecho a frutos-

.0 rendimientos que dependen de producciones peribdicas y con valor nominal --

exigible a su vencimiento. En los no amortizables, la sociedad emisora no es
td obligada a hacer el pago del valor nominal en ningun tiempo y sélo al ex--

tinguirse el fideicomiso. Deberd atribufrles su parte en la adjudicacifn y -

“en l1a distribucibn del producto de los bienes fideicomitidos.

Son también indispensables los datos de registro que sean proceden-
tes para la identificacién de 1os bienes materia de emisién (228 M F. X} 1la
designacién de representante comin de los tenedores de certificados; la desig
nacién de la sociedad emisora y la firma de! funcionario de la misma (ver art.

228 n) etc.

4,3.3.a) CERTIFICADOS DE PARTICIPACION INMOBILIARIA NO AMORTIZABLE

Con e) certificado de participaci6n inmobiliaria llegamos a una re-

gién jurfdico econémica que se aparta de la de ’os otros titulos (bonos y cé-
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dulas hipotecarias, certificado de depdsito, bonos de prenda), no solamente -
como instrumentos de movilizacién de riqueza, por la circulacién del crédito-
conexo de modo inseparable al documento; sino como medio de capitalizacion y
de integraci6n sucesiva de un derecho de propiedad sobre viviendas, terrenos-

o fincas enteros.

El régimen legal para documentar las adjudicaciones de las vivien--
das es el certificado de participacién inmobiliaria no amortizable. Este es
un titulo de crédito que no otorga derecho alguno sobre vivienda determinada-
sino sobre una parte alicuota de un inmueble. Da derecho Gnicamente al uso -

de la vivienda.

Son nominativos y representan para sus titulares los derechos y pri
vilegios siguientes: 1. E1 derecho a una parte alfcuota, sobre la propiedad
del inmyeble materia de la emisién o del producto neto que resulte de su ven-
ta; 2. El aprovechamiento directo del inmueble en los términos en que fije -
la escritura de emisién de los certificados, que al respecto siempre consigna
1a autorizaci6n para ocupar por parte del titular el departamento que concre-
tamente se indentifica en el propio titulo; 3. E1 que dicha clase de certifi
cados no pueda ser objeto de embargo u operacidn alguna que los afecte en be-
neficio de terceros, a menos que se trate de derechos, en favor del fiducia--
rio emisor (en el caso de los emitidos por 21 BNOSPSA), emanados de la propia
emisi6n o de 1a colocaci6n realizada por ella; 4. E1 de asistir y solicitar-
~ en la asamblea de tenedores de certificados que una vez pagado al emisor el -
valor de venta de los certificados, decidird si se procede a la venta del .in-

mueble o adoptar el régimen legal que mas convenga (condominio, copropiedad o
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o fideicomiso de administracién).

4.3.3.b) CERTIFICADO DE PARTICIPACION INMOBILIARIA QUE EMITE EL B.N.0.S.P.S.A.

E1 artfculo 29 de la Ley Orgédnica del BNOSPSA, define a los titulos
de participaci6n inmobiliaria analégicamente al concepto del artfculo 288a de
la Ley de Titulos y Operaciones de Crédito. Este artfculo se limita a esta--
blecer los certificados como titulos de crédito representativos de los dere--
chos a partes alfcuotas y a fijar la proporcién entre el valor nominal del de

recho total de emisién y el valor comercial de los bienes materia de emisidn.

En cambio el artfculo 29 de la Ley Orgdnica del Banco, define a los
certificados de participacién inmobiliaria no amortizables, como titulos de -
crédito nominativos y representativos del derecho a una parte alfcuota del in
mueble materia de la emisibn, de sus frutos y rendimientos o del valor neto -
que resulte de su venta, y de los derechos de ocupacién y aprovechamiento di-
recto y exclusivo de las habitaciones y localidades a que se refiera concre-
tamente el propio certificado, y el uso en comin de todas aquellas partes del

inmueble fideicomitido, que por sus caractéristicas sean de esa naturaleza.

Por 1o que respecta al aprovechamiento directo que se hace mencién-
en el pdrrafo anterior, el articulo 228 de la ley de Titulos y Operaciones de
Crédito permite que con respecto a toda clase de certificados de participa---
cién immobiliaria una sociedad emisora pueda establecer en beneficio de los -
tenedores de certificados derecho de aprovechamiento directo, en tanto que, -
el mencionado articulo 29 de 1a ley Orgdnica del citado banco declara que la- .

“institucibn podrd otorgar ese aprovechamiento directo cuando dichos certifica
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dos no sean amortizables.

Como excepcidn, el repetido banco, puede conceder los derechos de -

aprovechamiento directo no obstante que los certificados sean amortizables, -

cuando se trate de inmuegbles destinados a habitaciones populares.

E1 importe nominal de cada emisi6n no serd mayor que el valor del -

inmpeble materia de la misma (art. 26 Ley Orgdnica BNOSPSA).

Asimismo, 1a similitud existente en la regla general del artfculo -

228 g de 1a LTOC, con el artfculo 32 de 1a ley del banco, permite a esta ins-

titucion que garantice a los tenedores de los certificados inmobiliarios un -

minimo de rendimiento; pero con normas diversas, supuesto que las institucio-

nes de otra especie gozan de libertad para la garantfa aunque deben de estar-

autorizados no solamente para operaciones financieras en los términos de ley-

respectiva (L.G.1. y 0.A.) mientras que el minimo de rendimiento que garanti-

ce el banco no deberd exceder de 1a tasa que sefiale la Secretarfa de Hacienda.

En cuanto al pago de los certificados amortizables se deberdn redi-

mir en un plazo no mayor de 30 afos y los no amortizables, dada su naturaleza

no dan derecho a pago alguno, pueden ser enajenados o endosados previo consen

timiento escrito de la emisora, pero exclusivamente a personas que 1lenen los

requisitos establecidos por la sociedad emisora (art. 3o FI y Il Ley Orginica

BNOSPSA)

Estos certificados de participacidn Inmobiliaria no amortizables no

i
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; podfan ser objeto de embargo u operacién alguna que los afecte en beneficio .
de terceros, salvo que se trate de obligaciones contraidas con la fiduciaria-

por sus propios titulares. (art. 50 F 111),

Segiln 1o dispone el artfculo 36 de 1a ley del banco solo podrén ad-
quirir un certificado de participacién inmobiliaria no amortizable cada fami-
lia, entendiéndose por esta el grupo de personas alojadas en una sola unidad-

de habitacion.

4.3.4. CERTIFICADOS DE VIVIENDA

A 1a creacién del Programa Financiero de Vivienda, se pensé en bus-
car un instrumento por el que, mediante la prdctica de un ahorro sistemdtico,
los beheficiarios pueden disfrutar de inmediato de una vivienda e ir amorti--
2ando su importe, de manera que en su oportunidad obtengan la trasmision de -

dominio de 1a misma a su favor.

Este instrumento es el certificado de vivienda, tfitulo que fue crea
do en los decretos por 1os que se reformaron las Leyes Generales de Titulos y
Operaciones de Crédito y de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxili-

res, promulgados respectivamente con fechas 26 y 27 de diciembre de 1963.

E1 concepto de este titulo se encuentra consignado en el articulo -
228 a bis de la Ley General de Titulos y Operaciones de Crédito, y las demés-
caracteristicas del titulo estdn contenidas en el articulo 44 [) bis de la --

Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares y en el -
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Reglamento sobre Certificados de Vivienda que emitié la Secretarfa de Hacien-

da y Crédito Pdblico.

E] articulo 228 a bis de 1a LGTOC, estipula, "Los certificados de -
vivienda son titulos que representan el derechn, mediante el pago de la tota-
lidad de las cuotas estipuladas, a que se transmita la propiedad de una vi---
vienda; gozindose entretanto del aprovechamiento directo del inmueble; y en -
caso de incumplimiento o abandono, a recuperar una parte de dichas cuotas de-

acuerdo con los valores de rescate que se fijen".

Los certificados de vivienda son titulos de crédito porque basta --
con la simple mencidn de aquellos preceptos legales en que esta afirmacidn se
hace. Incorporan como derechos principales, el aprovechamiento directo, y fi
nalmente la trasmisidn de dominio de un inmueble, mediante el pago de la tota

1idad de las cuotas estipuiadas.

Son titulos reales o representativos, ya que el objeto principal de
los mismos consiste en un derecho real sobre el inmueble amparado por el tfi--
tulo. La incorporacidn del derecho real al documento, estd supeditada la ---
existencia del immueble, en poder del creador del titulo. "Si los inmuebles-
perecen 0 se sustraen del poder del suscriptor del titulo, desaparecerd la --
funcion representativa y el titular tendrd solo el derecho de perseguir los -
jnmuebles para hacerlos volver a poder del creador del titulo, o el derecho -

de crédito para cobrar a éste el valor de los bienes amparados por el titule-
1/

1/ TCervantes Ahumada, Radl. Tftulos y Operaciones de Crédito, Ed. Herrero.-
Pig. 18,
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Dichos tftulos serdn nominatives, pagaderos mediante una cuota ini-
cial convencional y el resto a través de cuotas periddicas, transmisibles por
herencia o por las demds causas que sefale el acta de emisién, conferirdn de-
rechos al uso de una vivienda durante todo el tiempo en que se esté cumplien-
do con las obligaciones que imponga el certificado, y, al liquidarse todas --
las prestaciones previstas, a que se transmita la propiedad del inmueble, con

todos sus derechos accesorios.

En caso de incumplimiento o abandono del plan, los suscriptores per
derdn el derecho al uso del immueble debiendo proceder a su desocupacibn y --
.tendrdn derecho a recuperar parte de los fondos entregados, de acuerdo con --
los valores de rescate que se fijen, de las cuales deberd, en su caso, ser de
ducido el monto de las obligaciones pecuniarias que el titulo imponga al sus-

criptor y éste no haya cumplido.

Su circulacidn se limita a los casos que sehale el acta de emisidn,
pues como una medida protectora para la familia se ha pensado en la convenien
cia de ho permitir una libre negociabilidad, de modo que solamente en circuns
tancias justificadas y por causas verdaderamente excepcionales, que deberdn -
ser aprobadas por la Comisifn Nacional Bancaria, podrd transmitirse el certi-

ficado.

En el acta de emisién deberdn hacerse constar las condiciones de --
transmisibilidad de los tftulos; la forma y términos en que los suscriptores-
cumplirdn con el compromiso de desocupar los inmuebles en los casos previstos

en el parrafo 3o del artfculo 44 1) en estudio, de acuerde con los procedimien
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tos convencionales que se establezca: todas las facultades que correspondan a
la institucion fiduciaria como administradora de los bienes; la designacién -
del representante comin de los tenedores y sus facultades; la forma en que de
berdn contribuir los usuarios de los inmuebles a los gastos regulares de con-
servacion y mantenimiento, tanto de sus viviendas como de los servicios gene-
rales; los términos del fideicomiso, cuando incluya la autorizacidn para la -
fiduciaria de obtener créditos hipotecarios en favor del patrimonio fideicomi
tido, con la garantia de éste; asi como las caracterfsticas de los titulos, -
particularmente las relativas a la mencién de ser certificados de vivienda, -
valor nominal, condiciones y forma de pago, la tabla de valores de rescate, -
mismos que fijard la SHCP, los requisitos de cuyo cumplimiento depende que se
conceda el uso de la vivienda asi como el derecho de rehabilitacifn que se --
otorgue a los tenedores y las condiciones de su ejercicio, mismos que fgqual -

mente la SHCP fijard.

Los certificados de vivienda s61o pueden ser emitidos por las insti
‘tuciones de crédito autorizadas para operar como fiduciarias, al quedar total
mente pagado el valor del titulo, ia Instituci6n fiduciaria transmitird la --

propiedad del inmueble al tenedor.

La expedicifn que tales certificados se efectia en serie, sin mayo

W

res trimites administrativos y sin que esté sujeto al pago de impuesto algu-

no.
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4.4, EVALUACION DE LOS TITULOS DE CREDITO COMO INSTRUMENTOS DE MOVILIZACION
DE RECURSOS.

La experiencia de vivienda del pafs revela que el problema habita--
cional no ha sido atacado con instrumentos de movilizacién de recursos. Mas-
alin 1a misma experiencia internacional no permite mas que conclufr que los --
sistemas financieros de diversas naciones han estado estdticos en este ren---
916n y que no han podido cumplimentar la recomendacifn de las Naciones Unidas,
en el sentido de que se promovieran anualmente 10 viviendas por cada 1,000 ha

bitantes.

La ausencia de instrumentos eficaces para aquilatar el problema ha-
bitacional del pafs, puede explicarse ¢n alta medida por el hecho de que los-
diversos sistemas polfticos han preferido desviar la atencidn de la polftica-
econmica en materia de vivienda a otros renglones en que la inversi6n nacio-
nal canalizada obtuviera mayores cfectos multiplicadores, reservandose la ---
asignacién de recursos financieros a la vivienda, durante muchas décadas, & -

las libres fuerzas del mercado.

gsta indicacién no implica que el estado no haya venido disponiendo
de diversos instrumentos de eficacia limitada para dirigir los recursos hacia

el renglién habitacional.

Parece indiscutible que dentro del cdnplejo problema de vivienda, -
- el financiamiento ocupe un lugar destacado. La importancia de tal elemento -
radica en el hecho de que los proveedores de insumos al rengldn habitacional,

demandan la retribucién de sus aportaciones de inmediato, y no estin en condi
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ciones de esperar a que a lo largo de varios afos, el adquirente reintegre to
do el importe de la operacién. Por ello, alquién debe cstar dispuesto y en -
condiciones de cubrir de inmediato el costo de los insumos fisicos utilizados,
y en condiciones también de esperar el pago del valor de la vivienda, prove--
niente del propietario, durante varios afos. En esta virtud, el término fi--
nanciamiento no solamente significa espera, sino que mas bien significa 1a --

disposicién de recursos acumulados.

En suma, para la construccién de casas, se requieren terrenos, fuer
zas de trabajo, materiales y equipos, ademds, una provisidn de dinero disponi
ble, para adquirir esos recursos, que se recuperan posteriormente. E1 resul-
tado es que en las condiciones actuales del mercado de capitales el adquiren-
téyde una casa suele pagar tanto por el financiamiente como por todos los de-

mds insumos juntos.

No es sorprendente en consecuencia, que a menudo se sefiale que el -
financiamiento es un grave factor limitante en todo programa de construccion-
de viviendas. Si esto es cierto resulta obvio que ampliar la disponibilidad-
del factor limitante, es un objetivo de alta prioridad para hacer frente al

problema habitacional.

En el dmbito de la economfa social, producir viviendas para las ---
grandes masas de bajos ingresos es un problema de insuficiencia crénica de re
cursos que se agudiza por la accibn de 1a inflacion y altas tasas de crecimien

to demografico.

Con el'advenimiento de los fondos institucionales de ahorro para -
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la vivienda, como fuente de financiamiento especifico, con recursos naciona--
les, se marca el fin de una época en financiamiento de la vivienda para dar -
principio a otra, con una perspectiva optimista de solucién por primera vez -
en la historia de la vivienda, para las mayorfas econdmicamente débiles, an--

cestralmente marginadas de este derecho social.

El desempefio de operaciones fiduciarias, por las instituciones auto
rizadas, con base en el articulo 20. de la Ley Bancaria, ha significado tam--

bién una importante fuente de recursos.

E1 desarrollo de este tipo de instituciones y de los departamentos-
fiduciarios de otras instituciones bancarias se ha traducido en colocacidn de
valores, emitidos por otras sociedades crediticias, por conceptos de inversifn
de su capital y sus reservas. E1 BNOSP ha fortalecido y renovado el mercado
de valores con la emisién de los certificados de participacién inmobiliaria y

los certificados de vivienda, en este sentido.

Estos tftulos de crédito, ain y cuando no tienen la importancia de
otros como el bono hipotecario, en un futuro deben ser mayormente aprovecha--

dos por las instituciones piblicas de vivienda.

Cuando se trata de certificados de participacidn inmobiliaria, los-
tenedores 18gitimos del titulo, tienen derecho al aprovechamiento de 1a habi-

tacién y paralelamente abonan parcialidades a la institucidn emisora.

Tratdndose de certificados de participacién inmobiliaria no amorti-

" -zables, como instrumentos que dan derecho a una parte alfcuota de un inmueble



140

{onicamente da derecho al uso de la vivienda multifamiliar), su emisidn, por
la naturaleza de creacifn, es on serie. Se ahorran tramites administrativos-

y se difiere del pago de impuestes, derechos y gastos notariales.

E1 uso de este tipo de titulos valor, infiere una serie de desventa

Jas en cuanto al uso de los mismos por la clase trabajadora:

a) No transmite la propiedad, por lo que no se da cumplimiento de-
inmediato al mandato contenido tanto en la Constitucifn como en la Ley Fede-~
ral del Trabajo, Ley Orgdnica del INFONAVIT, Ley del ISSSTE y Ley de la Direc
cifn de Pensiones Militares, de permitir al trabajador la adquisicién en pro-

piedad de vivienda.

b) Sujeta al régimen del fideicomiso tanto el terreno como la casa
habitacidn y por lo tanto los organismos de vivienda citados en el inciso an-
terior, durante todo el tiempo que permanezca insoluto el crédito del trabaja
dor, tendrdn obligacidn de pagar honorarios a 1a fiduciaria, tanto por el va-

lor del terreno, como el de 1a construccién.

c) Como la construccién entra a formar parte del patrimonio fiducig
rio, los contratos de obra correspondieates deberdnser celebrados por la pro;
pia fiduciaria, quién tendrd el derecho y 1a obligacién de intervenir en la -
supervisidn de las obras, ya que por disposicion legal, estd obligada a res--
ponder tanto del buen uso que se haga de la inversifn como de 1a calidad de -

las obras.
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Esto puede dar lugar a una duplicidad de funciones, como en el ca-
so del INFONAVIT, y a interferencias que impidan la celebridad en la construc

cién de viviendas, independientemente del incremento en los gastos.

d) Al quedar cubierto el crédito otorgado al trabajador, se debe -
convocar @ una Asamblea de titulares de certificados de participacion inmobi-
ltaria. Esta asamblea puede acordar libremente que la vivienda no se adjudi-
que 2 los trabajadores, sino se venda a otras personas, repartiéndose el pro-
ducto de la venta entre los titulares de los certificados; desvirtudndose por

tal motivo el objetivo de dotar de habitaciones a los trabajadores.

e) Al quedar cubierto el importe del crédito del trabajador, si la
asamblea de titulares de esos certificados acuerda que se adjudique la viviep
da a cada uno de ellos, tendrd que llevarse a cabo la titulacidn notarial co-
rrespondiente, 1o que implica el pago de gastos notariales, impuestos de tras
laci6n de dominio y derechos, que s6lo quedan aplazados al emitirse el certi-

ficado.

f} Al establecerse el régimen de condominio para este sistema, no
se cuenta con 1a oportunidad que da 3l acreedor hipotecario la Fraccidn I11 -
def Articulo 27 de la Ley sobre Régimen en Propiedad en Condominio, que esta-
blece que si media crédito hipotecario o compraventa con reserva de dominio,-
el porcentaje de sus votos (de los condominios) se reducird a la proporcidn -
del precio que hubieren pagado y corresponde al acreedor la otra proporcion -

de porcentaje.



142

g9) Como el certificado de participacién inmobiliaria es un bien --
mueble y se encuentra dentro del comercio jurfdico, puede ser objeto de embar
go, pudiéndose adjudicar sus derechos cualquier acreedor real o simulado del-
trabajador; prestdndose por tal motivo, para maniobras que pueden dar lugar -

al acaparamiento de la vivienda.

h) La circulacidn de los certificados de participacién inmobilia--
ria, aln cuando se limita a la clase trabajadora, como no estd sujeta al pago

de impuestos federales o locales, constituye un instrumento de permanente eva.

sidn fiscal.

i) EY plazo sefialado para el pago del crédito incorporado en el cer
tificado, se ampliard automiticamente tantas veces como se rescinda el contra
to que le dié origen, por falta de pago de los abonos, pues el nuevo titular-
tendré derecho a gozar del plazo concedido al titular inicial, lo que implica
que la duracién del fideicomiso se vuelve indeterminada, quedando indefinida-

mente sin escriturarse la propiedad.

Recientemente, se incorporé a la Ley Gral. de tftulos y Operaciones
de Crédito, el certificado de vivienda como instrumento de crédito mediante-
el cual el tenedor deviene en propietario del inmueble, quedando sélo pendien

te 1a titulacién hasta que se hayan pagado todos los bonos pactados en la com

praventa del mismo.

Como el titulo de crédito anterior, su expedicidn se efectda en se-

rie, sin mayores trdmites administrativos y sin que esté sujeta al pago de im'
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puesto alguno. Asimismo, la fiduciaria, conserva la propiedad hasta que que-

da totalmente pagado el importe de la vivienda.

En cuanto a las desventajas que su uso implica, podemos referirnos-
de la misma manera como lo hemos apuntado al evaluar el certificado de parti-

cipacién inmobiliaria no amortizable,

La adquisici6n de este tipo de instrumentos por parte del pGblico -
en general, no ha tenido las dimensiones necesarias que se requieren para ha-
blar dg una verdadera movilizacién de recrusos, porque la sola tenencia del -
.tftulo, al cual se le han incorporado partes alfcuotas de la propiedad inmue-

ble no representa un derecho de propiedad que pueda ejercerse frente a terce-

ros.

Es indudable que hata el d1timo pago del certificado, la propieta--
ria del inmueble seguird siendo la fiduciaria, por virtud del contrato de fi-
deicomiso. Concluird este derecho en el momento en que la Asamblea de Titula
res de certificados acuerde la adjudicaci6n de 1a propiedad y se protocolice-

ante Notario PGblico la operacién de traslacién de dominio.

Estos dos Gltimos requisitos que son indispensables para la adjudi-
- cacién de la vivienda son una de las razones por las que estos titulos no han
sido debidamente aceptados por el piblico, ya que los beneficiarios de este -
derecho social no pueden (clases débiles) hacer frente a los gastos posterio
res que implica la traslacion de dominio y la inscripcidn en el Registro Pi--

blico de la Propiedad, del inmueble fideicomitido.
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Considerando lo anterior, aparte del hecho de consignar la obliga--
cion en el certificado inmobiliario o de vivienda de que 1a propiedad que am-
pare al titulo sea trasmisible precisamente al tenedor del documento, debe -
establecerse tanto en el certificado mismo como en la Ley General de Titulos-
y Operaciones de Crédito y en la Ley General de Instituciones de Crédito y Or
ganizaciones Auxiliares la obligacidn, por parte de las sociedades fiducia--
rias, de canjear estos titulos que representan una parte alfcuota de la pro-
piedad inmueble, por un documento que pudiera denominarse "Tftulo de Vivienda"

y que deberfa tener las siguientes caracter{sticas:

I. Ser un documento expedido por una institucidn de crédito autori

zada para celebrar operaciones de fideicomiso.

Dada la condicidn especial que estas instituciones tienen en la vi-
da juridica-econdmica de México, el cardcter semioficial de las instituciones
bancarias mexicanas, el control que sobre ellas ejerce el Banco de México, la
Secretarfa de Hacienda y Crédito Piblico y 1a Comisién Nacional Bancaria y de
Seguros y la seriedad con que estas instituciones imprimen a todos los actos-
Juridicos que celebran, hemos pensado en la conveniencia de que sean precisa-
mente las instituciones fiduciarias, encargadas de emitir los certificados de
vivienda y participacién inmobiliaria, las mds indicadas para expedir tal ti-

tulo de vivienda,

Se excluyd a las instituciones piblicas de vivienda para emitir es-
tos titulos de vivienda, porque el cardcter de fideicomisarios que revisten -
tales organismos, cuando convienen con una institucién fiduciaria, puede ser-

otorgado a cualquier persona, aunque no fuera institucién piblica de vivienda.
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fl;r Dicho tftulo de vivienda debe constar en papel seguridad, que ~
para tal efecto sefiale la sociedad emisora, con el fin de evitar su reproduc-

cién total o parcial.
I1l. Deberd contener:

a) La mencién de ser un tftulo de vivienda.

b} La denominacién de la sociedad emisora.

¢) Las medidas y colindancias del bien que ampara.

d} El monto de 1a operaci6n por la que se adquirié el bien.

e) La orden de inscribible en el Registro Pdblico de la Propiedad-

que corresponda al lugar de ubicaciGn del bien.

Para tal efecto deben modificarse los artfculos respectivos del C6-
digo Civil y de los Reglamentos del Registro Piblico de la Propiedad y de Co-
mercio, con el fin de que sin necesidad de acta protocolizada ante Notario, -

se inscriban tales tftulos en los Registros Piblicos de la Propiedad.

El negocio hipotecario en México ha representado también una impor-
tancia fuente de recursos destinados a promover el financiamiento de la vivien

da popular.

Puede afirmarse sin mayor temeridad, que estas instituciones han mo
vilizado recursos bancarios hacia la vivienda como ninguna otra ha podido ha-
cerlo. La captaci6n por la emisidn de bonos hiptecarios y la garantia de cé-

dulas ha sido tan considerable que el arraigo de estos titulos entre los inver
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sionistas ha permitido que esas sociedades dispongan de recursos bastantes pa

ra ir substituyendo las hipotecas no bancarias, por hipotecas bancarias.

E1 andlisis descriptivo del sistema bancario nos conduce a afirmar-
que el legisiador ha dotado de los instrumentos necesarios para orientar los-
recursos hacia la habitacidn. Destacan las socfedades de crédito hipotecario
y los departamentos de ahorro, que estdn obligados a canalizar el 30 por cien
to de sus recursos a 1a vivienda de interés soctal, directamente y a través -

del sector pablico.

Con base en las disposiciones legales vigentes, el Banco de México,
(que posee instrumentos para controlar selectivamente el crédito) indicé a las
hipotecarias que el 33 por ciento de sus principales pasivos se afectara a la

habitacién destinada a personas de ingreso medio.

E1 monto de los préstamos vigentes para viviendas de interés social
a diciembre de 1974 otorgados por Hipotecaria Bancomer, ascendi6 a 761 millo-
nes que beneficiaron a 17,915 familias, apoyando as{ los programas para dotar

de habitacién a los sectores mas necesitados del pafs.

Los recursos canalizados al Banco de México durante el afio de 1975-
por e} sistema bancario mexicana, destinados a la vivienda de interés social-
‘representaron 1,270 millones de pesos, representando un incremento de 20.2 --

por ciento respecto al informe anual del Banco de Méxicode 1974.1/

17 Tnforme Anual del Banco de México 1975, E1 Sol de México Seccidén "A". Pag.
9 Za. columna.
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dicionalmente debe dejarse constancia de que, en ocasiones, el pro-
pio juego de las relaciones obrero-patronales ha dado lugar a que el sector -
empresarial movilice recursos hacia la vivienda obrera, sea proporcionando ha
bitaciones, otorgando créditos hipotecarios, pagando ayuda de renta, absor---
viendo parte del servicio financiero por créditos para vivienda. En particu-
lar algunos organismos del sector paraestatal han consignado en los contra--
tos colectivos la obligaci6n a cargo de l1a empresa de otorgar créditos hipote
carios a trabajadores en condiciones - por lo que hace a plazo, interés o ga-
rantfa - mas ventajosas que en el mercado, se destacan los casos del IMSS, --

. C.F.E., Ferrocarrileros, Azucareros y Pemex.
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CONCLUSTIONES

1.- El problema de la vivienda, que se nresenta actualmente con -

cardcter mundial, es particularmente grave en México, dado el dindmico creci

miento demogrifico y urbano.

2.~ Solucibn préctica al problema de congelacibn de rentas es la -
ceiebraciﬁn de contratos de habitacifn en los que las pruebas deban correr a
cargo de los arrendadores, para demostrar que su inquilino se encuentra en -
buena o mala situacion econémica. En el primer caso, se acudird ante las au

toridades para hacerles saber que su inquilino, no requiere ya de esta ayuda,

Esta solucién coadyuvarfa resoiver en parte el problema habitacio-
nal del pafs, ya que nivelarfa el poder econfmico de los necesitados de este
beneficio que otorga el decreto de congelacidn de rentas, y de quienes no lo
necesitan, obtener créditos suficientes y necesarios que ofrecen los actua--

les planes habitacionales.

3.- La legislaci6n bancaria vigente somete a las instituciones de-
crédito a un estatuto jurfdico muy estricto que les da un cardcter de insti-

tuciones semioficiales, ya que la existencia legal de las mismas estd supedi
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tada a concesifin o autorizaci®n que otorga el gobierno federal y su funciona
miento, ademds de estar reglamentado por la propia ley, estd sujeta a las me
didas que imponga tanto la Secretarfa de Hacienda, el Banco de México y la -
Comisibn Nacional Bancaria y de Seguro, segiin 1o establece la Ley General de

Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares, en el artfculo 42.

4.- E1 sistema bancario mexicano obra con marcada incidencia en la
sotucibn de 1a vivienda popular, como consecuencia dela reforma»bancaria ini
ciada desde mediados de Ta década de los veintes. En esta participacifn de-
las instituciones de crédito, juega un importante papel el Banco de México,-

* como organismo rector del crédito y depositario de Tos recursos de la banca-

comercial.

5.~ Existen numerosas instituciones de vivienda que trabajan en pa
ralelo y que adn actuando en beneficio de sectores diversos de poblacién, no
se aprecia que ninguna de ellas se encuentre en posibilidades de desempefiar-

efectivamente tareas de planeacibn,

6.- Todavfa no se han implantado férmulas jurfdicas de verdaderova .
lor para 1a movilizaci6n de recursos y la titulaci6n de la vivienda de inte-
rés social, El Derecho Mexicano no ha integrado afin una disciplina sistemd-
tica y auténoma en materia habitacional que contemple arménicamente aspectos
del problema como el arrendamiento, congelacién de rentas, tenencias de la -
tierra, titulaciGn, tierras ociosas, extensiones miximas, tftulos de crédito,
control de precios de insumos en la construccién masiva de viviendas, fisca-

lidad, registro plblico de la propiedad, etc.
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La misma Constitucibn Polftica de los Estados Unidos Méxicanos. no
ha incorporado la obligacifn expresa a cargo del estado de procurar que cada
~ mexicano disponga de una vivienda decorosa en arrendamiento o en propiedad -

barata.

7.- Debe adicionarse el capftulo relativo de certificados dé parti
cipacién de la Ley General de TTtulos y Operaciones de Crédito con una dispo
sicifn que faculte a las instituciones fiduciarias a expedir "TITULOS DE VI-
VIENDA" que sT transmitan 1a propiedad y que se entreguen al propietario del
inmueble con la anotacién de su inscripcidn del Registro PGblico de la Pro--

piedad que corresponda.

8.~ Promover ante las legislaturas de las entidades federativas, -
“que ain graven con el 1mpuesto de traslaci6n de dominio y con el pago de de-
rechos de inscripcibn en el Registro Piblico de la Propiedad, las reformas -
 legales necesarias para que queden exentas de tales cargos fiscales las ope-
| raciones translativas de dominio de los programas de vivienda de intrés so--

cial.

9.~ Promover ante las legislaturas deilas entidades federativas -
las reformas de los Cédigos Civiles y de los Reglamentos del Registro Pabli-
co de 12 Propiedad, a fin de que los "Titulos de Vivienda" expedidos por las
instituciones fiduciarias sean registrables o inscribibles sin necesidad de.

protocolizacibn o de otorgamiento de una escritura ante notario plblico.
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