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INTRODUCCION

l.a vivienda es una de las necesidades primordiales que e hombre siempre ha buscado
satisfacer, la historia y la prehistoria nos demuestran que el ser humano nunca ha dejado de
buscar un refugio, un lugar techado donde pueda cubrirse de las inclemencias del tempo y
de [a naturalerza, donde pueda establecerse y desarrollarse fisica, técnica e intelectualmente.
A diferencia de los animales, el ser humano transforma y adapta su casa de acuerdo a sus
necesidades, de ello se deriva la superficie de construccién de una vivienda pues las hay
desde grandes mansiones, hasta los insignificantes tugurios, de esta manera se puede
afirmar que todos los seres humanos cuentan con una vivienda, sin embargo, su ubicacion,
comodidad y calidad de construccitn difieren mucho unas de otras, sin dejar de sefialar que

con ello influye el nivel social y econdmico al que pertenezca la poblacion que las habita,

Nuestro pafs vive los problemas de migracion interna campo-ciudad, crecimiento
demografico, desigual distribucién del ingreso nacional y déficit de vivienda, aungue a decir
verdad la vivienda siempre ha sido problema, de ahl la necesidad de que haya sido ptasmada
como un derecho en la Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1917,
accion que no fue suficiente pues se necesitd que el Estado interviniera para hacer cumplir ei
derecho a la vivienda, con lo cual histéricamente el Estado se inferna en el problema de la

vivienda

La participacién que el Estado mantiene en el problema de la vivienda lo vuelve rector
de los programas basicos de vivienda de interés social y popular, ya sea por las presiones
recibidas de la poblacién gque demandan una vivienda ¢ porque mantiene una preocupacion

real en combatir dicho problema.

De acuerdo con la problematica planteada se menciona a confinuacion la hipdtesis de
trabajo, la cual se relaciona con la formulacién de la polftica de vivienda del Gobierng, que es
la siguiente: el problema de la vivienda popular en México y el Distrito Federal, no se
resuelve satisfactoriamente a través de las instituciones gubemamentales de vivienda,
debido a los siguientes factores, el incremento natural de |z poblacion de que es objeto, la
persistente migracién intema campo-ciudad ¥ una desigual distnbucion social del ingreso
econémico.
El trabajo de tesis gue se ofrece estd estructurado de la siguiente manera

En el primer capitulo s& aborda el problema de la vivienda en México, el cual se ha
convertido en uno de l1os problemas mas complejos al que se enfrenta su Goblerno, la
constante afluencia de poblacién a las grandes ciudades y el incontrolable crecimiento



demografico, han hecho que la vivienda dia con dia vaya experimentando deterioros,
hacinamientos, reduccion de espacios y salud precaria para sus moradores.

La migracion interna-campo-ciudad ha ocasionade que en las ciudades grandes y
medias, la demanda de la vivienda sean mucho mayor que la oferta. El incontrolable
crecimiento demografico de las ciudades y la falta de programas de desarrollo urbano, lieva a
los migrantes que van en busca de mejores condiciones de vida, a vivir donde Ia
urbanizacion no existe, apropidndose en consecuencia del suelo, muchas veces de manera
ilegal y en ocasiones en forma por demas violenta.

El problema de la vivienda es efecto no sélo de la explosion demogréafica y la migracién
inferna campo-ciudad, también es propiciadoe por una desigual distribucién del ingreso
nacional, Como consecuencia de una limitada oferta de empleos, que obliga a fos individuos a
hacinarse en viviendas de mala calidad, precarias e insalubres, sin el mas minimo desarrollo
urbano, quedando en una situacidn infrahumana que no les permite la plena incorporacién al

desarroflo social.

En relacion con la tenencia y uso del suelo se puede decir que su legislacién y control
se encuentra plasmado en el articulo 27 constifucional, el cual establece la propiedad
publica, la privada y ia ejidal. Las Leyes de la Federacién y las de los Estados en sus
respectivas jurisdicciones, determinaran los casos en que sea de utiidad publica la
ocupacidn de tisrras en propledad privada y ejidal v de acuerdo a Ias leyes locales y
federales se hard la declaracidn de utitidad piblica, procediendo en consecuencia a las

expropiaciones.

En la actualidad el usc del suelo urbano esta determinado por el desarrollo urbano,
resfringiéndose a unas pocas ciudades el proceso de urbanizacion acelerado, como
consecuencia se da el monopolio y la especulacién con la tierra urbana, que ha desarrollado
sistemas de asentamientos humanos que hacen que el sueio sea cada vez mas costoso,

como en el caso de los edificios muttifamiliares.

En lo referente al problema de la vivienda de interés social y popular urbana en México,
se puede mencionar que este se origina desde las areas rurales, las condiciones de
marginalidad que se observan en los sectores populares urbanos afectados por el problema
habitacional, es 1a culminacién del proceso estructurat que comienza en las dreas rurales, la
afluencia masiva de campesinos a las zonas urbanas, se ha fraducido en un aumento
prograsivo y constante de déficit habitacional,



En relacion con el proceso de urbanizacién se puede decir que este es considerado
como un medio de fransformacién en la vida econdmica, social, pelitica y ecologica det pais,
influye en el comportamiento social humano y modifica e medio ambiente existente. La
whanizacidn es un proceso de concentracién de la poblacién y de las actividades humanas
en los puntos centrales del espacio, pudiéndose dar este proceso en las ciudades o centros
urbanos ya existentes o por la creacion de nuevas ciudades, la urbanizacion tiene como base

y gira en torno del suelo, de ta pablacion y de la vivienda.

La urbanizacidn precaria es ocasionada par los migrantes procedentes de las zonas
rurales hacia la ciudad, atraldos por la falsa imagen de beneficios econdmicos que casi
nunca llegan a obtener, originandose en consecuencia un desequilibrio habitacional y urbanc
incontrolable, ademas de los problemas y carencias de los servicios de transporte, educacion

y salud entre otros.

En el segundo capitulo se habla del conjunto de leyes que tienen que ver directamente
con la vivienda en México, el cual es muy vasto, por lo que Unicamente se incluyen las mas
importantes y contiene normas de caracter general, asl como, normas aplicables a
organismos del sector péblico, al sector privado y al sector social, quedando de esa forma

comprendida toda la gama de trabajadores y sus derechos a obtener vivienda digna.

Por otra parte, se detecta que a norn{atividad en materia de vivienda en México no se
cumple cabalmente en la realidad practica, quedando en entre dicho la obligacion del Estado
de propercionar vivienda digna a la poblacion de ingresos econémicos minimos y dejando de
lado la prescripcién contenida ef el articulo cuarto parrafo quinto constitucional que al
respecto dice: toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa, la ley

establecerd los instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo.

Asl mismo, e problema de la vivienda en Mexico independientemente de sus
repercusiones econdmicas y sociales, resulta que tamblén es politico, ya que la riqueza
nacional esta mal distribuida, en un pals en donde los muchos tienen pocos recursos
econémicos y los pocos tienen muchos recursos econdmicos, por lo que para resolver el
problema de la vivienda es necesario redistriburr equitativamente la nqueza nacional via
generacion suficiente de empleados productivos, de esta forma los estratos sociales mas
necesitados tendran recursos econdémicos suficientes para sufragar sus necesidades

hasicas, entre ellas la de vivienda.
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En relacion con la Ley Federal de Vivienda, se puede decir que no se ha modificado
para actualizarla, ya que se sigue mencionando a la Secretarla de Desarrollo Urbano y
Ecologla v a la Secretaria de Programacién y Presupuesto, dependencias de la
Administracion Pablica Federal, una ha cambiado de denominacién y ta otra esta disuelta.

También se menciona en la referida Ley Federal de Vivienda en su articulo 8, fa
estimulacion de la construcsién de vivienda de interés social y popular destinada al
arrendamiento, lo cual resulta utépico en nuestra realidad nacional, ya gue sl en la actualidad
el gobierno no promueve ni construye este tipo de vivienda, mucho menos 1o van a construir
los empresarios privados, pues estos UGlfimos actdan siempre con espfritu de maximizacion
de utilidades de lucro y ganancia, en resumen este tipo de vivienda no es negocio para la

Iniciativa privada.

En el capitulo tercero, se habla del problema de [a vivienda en el Distrito Federal el cual
se deriva por un lado del incremento natural de la poblacién que plantea la necesidad de
construir viviendas para nuevas familias migrantes desde determinados lugares rurales y por
otro lado, la inequitativa distribucién de ingreso econdmico, trae como consecuencia una
limitada oferta de empleos productivos, ko cual afecta directamente las condiciones
habitacionales del Distrito Federal, et cual tiene un déficit de mas de un millon de viviendas,

en la actualidad.

En el Distritc Federal ¢l problema de la vivienda es dificil de enfrentar, ya que el
crecimiento econémico va acompafiado de un escaso desarrollo social combinado con un
alto crecimiento demografico, que coincide con una urbanizacion répida y concentrada, asi
como con la existencia de una situacién de desempleo y subempleo masivo de bajos
ingresos, de modo que la mayoria de las familias carecen de recursos economicos
suficientes para satisfacer adecuadamente sus necesidades basicas entre ellas fa de

vivienda.

Estos hechos determinan una creciente agudizacion del déficit de vivienda en el Distrito
Federal, por un lado la intervencion del Estado a fravés de su politica de vivienda popular a
fin de asegurar minimos de satisfaccién habitacional para los grupos sociales de ingresos
minimas, sin embarge esta politica tropieza con problemas como son el encarecimiento de ia
vivienda, a la vez que la insuficiencia de empleo y la injusta distribucion del ingreso
econdmico, propicia que mdltiples familias no puedan acceder a una vivienda digna ni
amortizar su costo ain en las condiciones de pago més favorables que establezcan los

programas habitacionales de Gobierno.



La desequilibrada relacion rural-urbana y su impacto en el proceso de urbanizacion, es
otro factor determinante del problema de la escasez de vivienda sobre el cual es preciso
insistir. Este desequilibrio se expresa y se genera simultaneamente en la concentracion de
\as inversiones, la industria, el comercio, la administracion, los centros educativos y los
servicios en las grandes metropolis, con el consiguiente estancamiento del desarrolio rural,
por lo cual, la agudizacién del problema que se origina en las areas rurales ya que la
migraci6n interna campo-ciudad es et factor mas activo de la urbanizacidn

la conjugacién de todos estos factores ha determinado la aparcién de asentimientos
humanos precarios en las grandes urbes latinoamericanas donde son pésimas las
condiciones de la vivienda, mismas que segun los distintos paises han side denominadas
como cinturones o villas de miseria, favelas, ciudades perdidas o asentamientos irregulares

periféricos, ghetos, etc.

En relacién con la concentracion del ingreso economico en la ciudad de México se
puede decir que esta es sumamente marcada, en donde segin datos de la Secretaria de
Hacienda y Crédito Publico en 1995 el 63% de la poblacién econémicamente activa apenas
recibia ingresos que alcanzaban el monto del salario minimo de ese afio y sdlo & 37%
reciblan ingresos superiores a cinco veces el salario minimo, por lo que dicha problematica
esta vinculada con el precio de la vivienda que en el Distrito Federal es sumamente alto

respecto a los ingresos econémicos de la mayoria de la pablacion

En este encarecimiento desempafia un papel importante, tanto la especulacidn del suelo
como los elevados precics de los matenales de construccion. Esta situacién se agrava por el
crecimiento demografico de la metrépoli, asl tenemos gue mientras aumenta la poblacion en
especial la de bajos ingresos economicos y se incrementa con 1a. inflacidn el valor de la
vivienda las posibilidades de adquirirla o construirla se reducen cada vez mas para esios

sectores sociales populares.

El problema habitacional, es mas grave en las ciudades con mayor dinamica economica
como la ciudad de México, la cual al atraer grandes cantidades de migrantes pobres de las
areas rurales, mismos que se encuentran imposibilitados para adguinr casas adecuadas, se
ven en la necesigad de vivir con otras familias en una sola vivienda, de aqui se desprende el
alto namero de familiar sin vivienda, o bien, van a formar parte de las colonias populares o
ciudades pérdidas. En verdad, el problema de fa vivienda popular urbana destaca como una

de las variables mas caracteristicas que conforman a las ciudades subdesarrolladas de



nuestros palses latincamericanos. Ante esta realidad cualquier politica de vivienda popular
que pretenda disminuir los déficit de vivienda, fiene gue idear un mecanismo que haga
posible incorporar al sector social popular, en el cual se encuentran esencialmente las

necesidades no satisfechas de vivienda.

Por otra parte, la opinién prevaleciente en los medios empresariales es que el problema
de la vivienda popular no tiene solucién atdn en el largo plazo, la solucién en et largo plazo
depender& del creciente desarrollo econdmico del pals y de la consiguiente incorporacion
laboral productiva de los desempleados y subempleados. En otras palabras, con la
transformacion de los no incorporados a la economia en asalariados se llegaria a la solucion
al poder hacerlos sujetos de crédito en los programas de vivienda de interés social y popular
implementados por el Gobierno. La tnica solucién para esta poblacion subempleada o
desempleada, es la crgacitn suficiente de fuentes de trabajo, no existe ofra salida més que
incorporar a esta poblacion a la economia, creo que al final de cuentas este es el fondo del
problema. No puede soslayarse el verdadero fondo del problema, que es la faita de ingresos
constantes en un importante nicleo de la poblacién que comprende al sector social popular,
al aumento de las fuentes de trabajo via desarrollo econémico, como sofuciéh al problema
global de la vivienda, se le agregarla la necesidad de disminuir el crecimiento demogréafico
del pais, sélo con un constante incremento de las fuentes de trabajo combinado con una
disminucién paulatina del crecimiento demografico y de fa migracion interna campo-ciudad,
podria pensarse en una solucién integral a largo plazo del problema de la vivienda popular en

el Distrito Federal y en México.

En el capituo cuarto, se aborda el aspecto sociopolitico de la vivienda en el Distrito Federal,
respacto del cual se puede mencionar que existen tres tipos de vivienda que son: la vivienda
de interés social y popular, la vivienda de tipo medio y la vivienda tipo residencial, en donde
se alojan los estratos soclales populares, medios y altos respectivamente, la vivienda
predominante en el Distrito Federal es la de interés social y popular con un 63% del total, le
siguen la de tipo medio con un 22% y por Gltimo tenemos la vivienda residencial con un 15%.

En relacién con las caracteristicas de los demandantes de vivienda de interés social y
popuwlar se puede decir gue son grupos humanos gue tienen poco desarrolo social y bajo
nivel de vida y cultural, lo cual los hace vulnerables y proclives al tutelaje, condicién gue se
aprovecha para movilizarlos y asi poder ejercer presién sobre las diferentes autoridades
gubernamentales e instituciones que tienen relacion con la vivienda, No serfa excesivo decir,
que son grupos humanos gue tienen carencias no solo de vivienda, sino también de los

satisfactores mas elementales para la vida como 1o son los alimentos, el vestido y |a salud.



Esto ha hecho que el problema de la vivienda adquiera una gran connotacién politica que se

ha concentrado y se seguira concentrando en las zonas urbanas.

Cabe sefialar Iz presion que el sector social popular ejerce sobre las autoridades
publicas ya que en el aflo de 1992 se realizaron en el Distrito Federal 331 movilizaciones
soclales populares entre marchas, plantones, mitines y manifestaciones, lo cual nos indica
que se flevd a cabo, casi un evento de esta naturaleza por dfa relacicnado con el problema

de la vivienda.

Par otra parte, los "promotores sociales’, de diferentes partidos politicos han retomado
el problema de la vivienda, organizando contingentes prometiéndoles incorporarlos a los
programas oficiales de vivienda existentes, siempre y cuando aporten cuotas econémicas y
practiquen el activismo politico a favor del partide politico al gue se adhieran. Al quedar el
manejo de la demanda de vivienda en manos de estos “promotores socciales”, las
instituciones de vivienda de interés social y poputar, han quedado a merced de estas
personas, las cuales se desenvuelven en un ambiente de relaciones complejas v confusas

que generan corrupcitn, coyotaje, favoritismo, manipuleo y clientismo politico

El problema de la vivienda representa uno de los retos al cual se debe enfrentar la
sociedad en su conjunto, gue mas polémica causa y gue adquiere en el caso del Distrito
Federal, caratteristicas de franco enfrentamiento politico entre los grupos sociales populares
y demandantes de vivienda y el gobierno. Mayoritariamente, los demandantes de vivienda de
interés social y popular, forman parte del sector informal de la economia, sector af que se le

ha reconocido como el mayor proveedor de oportunidades de empleo a los pobres.

'En el capitulo quinto, finalmente se arnba al anahsis descriptive de una empresa publica
denominada Fideicomiso de Vivienda Desarrolle Social y Urbano (FIVIDESU), el cual es una
entidad paraestatal sectorizada y coordinada por el Departamento del Distrito Federal. E!
FIVIDESU es el organismo mas importante que hasta la fecha se ha creado en el Distrito
Federal en materia de vivienda de interés social y popular, sus politicas y objetivos, su
contribucién real en nimero de acciones de vivienda, no se habla de los costos financieros
por lo dificil que resulta obtenerlos v porgue las fuentes de informacion sen poco confiables,
sélo se citan sus procedimientos y acciones como mecanismo préactico y accesible de saber

si en verdad ha combatido el terrible déficit de vivienda que arrastra el Distrito Federal,

El FIVIDESU solo ha contribuido en forma parcial y minoritaria en [a solucién del
problema habitacional del Distrite Federal, ya que de 42,408 acciones anuales, gue se vienen



efectuando globaimente entre las instituciones de vivienda sdlo realiza un promedio anual de
§,708 acciones de vivienda de interés social y popular. De acuerdo a lo anterior, 5e deduce
que [a accién habitacional del FIVIDESU solo representa un mero paliativo, dada la magnitud
del deficit de vivienda calculado en mas de un milién de acciones de vivienda, por lo que se
puede afirmar gue no resuelve satisfactoriamente el problema de la vivienda, toda vez que la
demanda social es mucho mayor qué la capacidad de respuesta dei estado al respecto.

Referente a los datos estadisticos y sobre todo principalmente los relacionados con los
déficit de vivienda en México y el Distritoe Federal mismos que se consultaron en las
diferentes fuentes de informacidn al respecto, se descubri¢ que dicha informacién, responde
a los mas diversos matices e intereses politicos, razén por la cual los datos estadfsticos aqul

manejados constituyen meras referencias aproximadas.

L.a relevancia de éste frabajo de tesis radica en que e! problema de la vivienda en
México, es uno de los problemas que mas aguejan al pafs, es por eso que se han creado
diversas instituciones dirigidas a resolver dicho problema. E! problema de la vivienda es
peculiar y caracteristico de las grandes concentraciones urbanas nacionales y es al mismo
tiempo efecto y manifestacion de la expansion demografica, de la migracion campo-ciudad y
sobre fodo de la desigual distribucion social del ingreso econémico nacional, lo cual es a su
vez caracteristica y defecto del capitalismo subdesarrollado que tiene vigencia en sus palses

periféricos en los cuales se inscribe la Nacién Mexicana.

En relacién con la politica gubernamental en materia de vivienda, se puede decir que esta
consiste y se fundamenta en avanzar en el precepto constitucional de que toda famifia en
México cuente con vivienda digna y decorosa, la Ley establecers los instrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo dice la constitucian, es asi come toda la normatividad
al respecto esta dirigida y disefiada para hacer realidad dicho proposito a través de las
diferentes instituciones de vivienda.

Haciéndose necesaria y primordial la participacion al respecto de los grupos
empresariales mexicanos, mediante la banca comercial, para que coadyuven con el fomento
del crédito de la vivienda de interés social y popular, que evenfualmente se conceda a ia
poblacion empebrecida con tasa FOVI del Banco de México, es decir con tasa subsidiada por

el Estado.



Para concluir, no se pretende aportar resultados definitvos sino ensayar una

metodologla, para abordar el tema y abrir un espacio para la discusion de tal problema social

gque nos ocupa,



CAPITULOI
VIVIENDA Y PROCESO DE URBANIZACION
1. ANTECEDENTES

Tomamos la palabra vivienda, por tener una mayor connotacion, un sentide mas amplio por
derivarse del término vivir, tener vida y separarla de la palabra habitacion, que es parcelaria. En el
ser humano, &s precisamente el afan de salvaguarda, lo que lo impulsa a buscar un refugio que lo
defienda de agresiones de |a naturaleza, de actitudes negativas de sus congéneres y de ataques de
animales dafiinos. Asi encantramos los mas antiguos vestigios de vivienda en grutas o cavemas,
habitaciones naturales rupestres con dibujos del paleolitico, donde aparece la figura humana y |a de
tos anmales, con el realismo y la sobriedad del arte primario. Tambien sirven de comprobacion
escenas de guerra, de caza o de danza que perpetdan la vida en el neolitico. Al abrigarse en [a
cueva, el ser humano ya descubridor del fuego, prende su jumbre en la entrada como una defensa
y funda lo gue se flamara hogar. Con minima adecuacién a sus necesidades inmediatas, el ser
humano tendra defensa contra las catastrofes casmicas, la intemperie y los peligros en general. El
rudo ambiente no dominado de los primeros tiempos, configura la misma rudeza det hombre Al
crecimiento de la poblacion, los grupos sedentarios no alcanzaran refugios naturales como
cavernas y matorrales espesos. Asi, con la adaptacidn de la casa, empezara la evolucién del
horbre. En los lugares lacustres levantard cabarfias sobre estacas (palafitos), para mayor
aislamiento de los atagues y como un principio de higiene para evitar la acumulacion de basuras.
Este sistema de edificacion serd el primer mdicio de urbanismo ya que las chozas estaran mas o
menos alineadas y habra tendencia al cuadrado para una mayor facilidad en la construccién.
Ramas de arbol, fosas, chozas de estacas cubiertas con hierbas o tierra apisonada, son las
primeras viviendas que permiten la existencia det hombre en la naturaleza, pese a la agresividad de
las grandes fieras salvajes. Mas tarde, en el estadio medio de la barbarie, segn la clasificacion de
Morgan, apareceran los ladrillos secados al sol y [a piedra para construrr “Habra diversificacion de
formas de vivienda, desde el niol construido sobre estacas, la choza - almacén de ios cazadores de
Alaska o sus cabafas de nieve, hasta las de los indigenas del Congo o las habitaciones de tipo

colmena de 1as orillas del lago tchad" !

1 Atvarez Ponce de Ledn, Griselda y otros “Asentamientos Humanes Urbanisme y Vivienda”, Editorial Porrda,
S.A. México 1977, p. 35.



El sentimiento de seguridad de éstos primeros constructores, se ha de reforzar viviendo en
grupos, para defenderse mejor. sera primero la horda y despues ef clan las formas mas simples de
socledad, esta ira modificando su conformacion a través de las diferentes épocas de la civilizacion y
dejara sefiales fisicas de su desarrollo, algunas tan alejadas de la cueva, como las impresionantes
catedrales goticas. Los grandes fécnicos de hoy, los grandes constructores del mafiana, son
descendientes directos de aquellos hombres prehistoricos o ahistoricos que sintieron la angustia de
no tener cueva donde protegerse. Uno de los aspectos gue han permitide destacar el grado de
avance y la evolucion del hombre, es la vivienda, cuyos antecedentes remotos, probablemente se
ubiguen en las copas de los drboles, pasando por las cavemas y los palafitos hasta Hegar a
constituir en la actualidad, complejas y gigantescas construcciones (véanse cuadros nimeros 1y 2
que se incluyen en este trabajo en las paginas 3 y 4) para dar respuesta a uno de los problemas
mas apremiantes del hombre: el tener un techo adecuado para su convivencia en familia. Partiendo
de la consideracion de que la vivienda es el lugar exprofese donde el ser humano nace, se
desarrolia, se reproduce y en donde finalmente morird. La lmportancia de la vivienda maxime
cuando constituye un patrimonio, radica principalmente en que proporciona al ser humano
seguridad y mejoramiento en sus condiciones de vida, dandole base en la consecucién de
aspiragiones y metas La vivienda es proteccion contra las inclemencias del tiempo y de la
naturaleza, también es el punto de reunidn y nucleo de desarrollo de las familias, por antonomasia’
" el conjunto de las familias constituye & sociedad de un pueblo y de un pals". Por las razones
expuestas, a la vivienda se le puede considerar como un bien de primera necesidad y elemental
para la vida humana. La vivienda es un bien de consumo duradero, constituye la aspiracién mas
persistente de guienes han formado un hogar. “Estuche hospitatario de l1a familia, receptaculo de
ella y de sus enirafiables relaciones, la vivienda es una entidad de caracter material, que se
convierte en un weal obsesivo mientras no @s propia, ideal que se sublimara arrebatando energlas

a la concrecion de valores confluyentes al ascenso de nuestra sociedad” 2

1.1. ASPECTOS GENERALES

Hasta 1997, la vivienda en México se ha converiido en uno de los problemas mas complejos al
que se enfrenta su gobiemno la constante afluencia de poblacién a las grandes ciudades y el
incontrolable crecimiento demografico, han hecho que la vivienda dia con dia vaya expenmentando

deterioras, hacinamiento, reduccion de espacios y salud precaria para sus moradores.

Zjtyrriaga, José E., Ob. cit., p. 22
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CUADRC 2

HISTORIOGRAFIA DE LA VIVIENDA
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EDIFICIOS DE DEPARTAMENTOS EN CONDOMINIO EN LA
EPOCA MNODERNA.

FUENTE ©+  FIDEICONISC PARA LA CONSTRUCCION DE CASAS DE OBREROGS DE LA INDUSTRIA AZUCA-
RERA TFICOIA ). TLA VIVIENDA®, EOITADO POR EL SINDICATO OE TRABAJADORES OE LA
WOUSTRIA ALUCARERA Y SINILARES DE LA REPUBLICA NEXICANA ( STia s RN )
NEXICO, 1986, P, 45.




La migracidn interma campo - ciudad ha ocasionado gue en las ciudades medias y zonas
metropalitanas la demanda de vivienda sea mucho mayor gue la oferta. El incontrolable crecimiento
demografico de las ciudades y la falta de programas de desarrollo urbano por parte del gobierno,
lleva a los migrantes que van en busca de mejores condiciones de vida, a vivir en lugares donde [a
urbanizacién no existe, apropiandose en consecuencia del suelo, muchas veces de manera ilegal y
en ocasiones en forma por demas violenta (como los paracaidistas). Es el caso de muchas ceolonias
que han surgido de la noche a la mafiana como por ejfemplo la 2 de Octubre ubicada en la

Delegacion lztacalco de la Ciudad de México, D.F., tan sdio por mencionar la més conocida

La justificacién de estas acciones es moralmente legltima, ya que el derecho a obtener un
espacio donde habitar es una necesidad primordial que ei hombre debe satisfacer. Dentro del
contexto nacional, a la vivienda se le debe ubicar como un factor que indigue el desarrollo social de
un pals, puesto que "cuando un pueblo alcanza a cubrir su necesidad habitacional, significa que ha
superado un sin nimero de carencias y realizado enormes esfuerzos de otro tipo, pero sobre todo,

ot roferido a la racionalizacidn en la actividad econamica y el uso de espacia” *?

Es necesaro gue para satisfacer tal necesidad, no basta proporcionar un espacio urbanizado
donde se ubique el individuo, con este hecho no se logra fa superacion de las condiciones
generales de vivienda, sino que se debe tomar en cuenta el entorno al que se encuentra sujeta

socialmente.

El Goblemno Mexicanc se ha visto obligado a crear diversos organismos oficiales como por
glemplo: el FIVIDESU, el FONHAPO, el FOVISSSTE, INFONAVIT e Institute de Vivienda de la
Ciudad de México enfocados a satisfacer las necesidades de vivienda, orientada a grupos soclales
cuyos niveles de ingresos no les permite obtener habitacion en et sector promovido por la Inicativa
privada, los proyectos llamados oficiales incluyen solares con servicios, sin embargo, guienes
tienen acceso a ellos son familias que obtienen ingresos medios y altos, ya que tos requisitos de
elegibilidad para obtener una vivienda son bastante rigidos y per lo regular los grupos de bajos
ingresos y sin ingresos no son beneficiados por tales instituciones AN con las kmitaclones y
particularidades que surgen del medio donde se actia con programas habitacionales, no se debe
dejar de apreciar el valor de las realizaciones y los logros obtenidos en matena de vivienda por

parte del gobterno federal

3*Guzman Rios Vicente y C. Cermefio. “Antalogia sobre Vivienda®, tomo |, Editado por ia U.AM, Unidad
Xochimilco, México, 1984, p. 11



L.a preocupacion de México por resolver su problema habitacional data desde principios del
presente siglo, en 1806 el Partido Liberal Mexicano encabezado por Ricardo Flores Magon

praclama en su programa de partido, en la parte laboral entre otros temas lo siguiente’

"La necesidad de que se proporcione a los trabajadores alojamientos higiénicos. La
influencia de estos programas fue decisiva y la presencia de diputados cbreros en el seno
del Congreso Constituyente de 1917, fue definitiva para incorporar en el texto constitucional
los derechos de los trabajadores, mismos que se encuentran consagrados en el articulo 123

de nuestra constitucion politica” 4

Asl, se establecia en el apartade A, fraccion Xi del articulo 123 constitucional, |a obligacion de
los patrones a proporcionar habitacidn a sus trabajadores, sin embargo, este precepto nunca fue
cumplido, hasta 1931 la Ley Federal del Trabajo conserva la obligacion patronal para con sus
trabajadores, dejando a las entidades federativas vigilar el cumplimiento de la obligacion patronal,

teniendo como base la capacidad econdmica de las empresas.

"El Estado consclente del problema de vivienda, en 1935 a través del Banco Hipotecaro,
realizé un estudio donde se dieron a conocer las carencias habitacionales y es asf como en
1939, el Departamento del Trabajo celebré El Primer Congrese de Habitaciones Obreras, se
dictaron los mecanismos financieros a los cuales deberfan sujetarse los programas oficiales
de iniciacion habitacional, los recursos financieros resultaron insuficientes sin relevancia

alguna" 5

Aln, cuando las habitaciones promovidas por el Estado eran modestas y economicas, este no
recuperaba la inversidn, debido a que el salario de los frabajadores estaba por debajo del poder
adquisitive habitaclonal, menos podiia pensarse en proporcionar habitacién al campesino que

economicamente se encontraba en pecres condiciones.

Las décadas de 1940 y 1950 se caractenzaron por fa accidn directa que tiene e| Estado en la
vivienda, destacando ante todo, el beneficio que proporcionaba a los empleados deé! sector publico,
dejando a un fado a los estratos sociales ‘de menores Ingresos que casi nunca tienen acceso al
Sistema de promocién inmobiliaria del Estado y que en esa época se segulan hacinando en las
vecindades de los barrios céntricos de las principales ciudades del pais En 1941 se reglamentd la

4Trejo. Luis M “El Problema de la Vivienda en México™, F C E. (archivo del Fondo nim. 15), México, 1974, p.
57

5perlé Cohén, Manuel, “Estado Vivienda y Estructura Urbana en el Cardenismo’, Editado por la UNAM,
México, 1981, p. 69



obligacion de dotar de casas a los empleados de empresas de jurisdiccion federal, este reglamento
nunca entro en vigor debido a que fue declarado inconstitucionai por Ta Suprema Certe de Justicia

de la Nacién.

En México fa promocidn inmobifiaria bancaria empieza a desarrollarse a principios de la
década de 1960, se presentaron cambios en las modalidades operativas del ¢rédito hipotecario,
axpandiéndose a los sectores sociales medios que no se contemplaban dentro del articulo 123
constitucional, se aprecian medidas que fortalecian la estructura financiera a la vivienda popular, se
dieron incentivos para una mayor participacion del Sector Bancario y se autorizé a las sociedades
hipotecarias a que extendieran su monto de crédito hasta un 80% del valor total de las viviendas

Se establecid el Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la Vivienda (FOV() como
fideicomiso del Banco de México encargado de instrumentar el programa financiero de vivienda,
también se cred el Fondo de Garantia y Apoyo a los Créditos de Vivienda (FOGA), érgano
perteneciente al Banco de México, encargado de garantizar a las instituciones bancarias la
recuperacién de los créditos habitacionales concedidos y de otorgar apoyos a la tasa de interés

crediticia, con la finalidad de aligerar los costos financieros en beneficio de los acreditados.

Se consideraba que no era posible establecer mecanismos de manera rigida que obligaran a
las empresas a cumplir con lo establecido en el articulo 123 constitucional en materia de vivienda,
en 1970 considerando ia rigidez establecida se promulgd la nueva Ley Federal del Trabajo, donde
se incluye un capftulo especial que reglamenta la cbligacién patronal de dotar de habitacién a sus
empleados, utilizando para ello mecanismos de negociacion que prevela diversas posibilidades de

dotar de habitacion a los trabajadores.

El 14 de febrero de 1972 el Diano Oficial de la Federacién, publice las politicas a seguir para
que los trabajadores obtuvieran vivienda, fue el Presidente de la Replbhica Lic Luis Echeverrla
Alvarez quien establecit las politicas efectivas, fundamentandose en la exposicion de motivos que
enviara a la Camara de Diputados: "El Congreso Constituyente de 1917 decidié establecer en
diversas formas, las garantlas que estimd esenciales para asegurar la dignidad del trabajo, la
iguaidad de oportunidades y el acceso equitativo a los bienes materiales y culturales. Lo hizo
viendo hacia el futuro, pero de acuerdo a las necesidades y a los instrumentos de aguella época,
asf las disposiciones contenidas en el articulo 123 constitucional integran un conjunto de derechos
minimos a favor de los trabajadores, se pensé entonces que bastaba estipular que en las
negociaciones, cuando ocuparan un ntimero de asalariados mayor de cien, los patrones tendrian la

obligacion de proporcionarles habitaciones comodas e higiénicas, asi mismo, se previd que estos



patrones podrfan cobrar las rentas respechvas, siempre que no excedieran del medio por ciento
mensual del valor catastral de la vivienda. La clase obrera ha considerado que la solucion del
problema habitacional de los trabajadores, constituye una condicion indispensable para la elevacion
de su nivel de vida. Por tal motivo, as organizaciones sindicales lucharon durante varios decenios
porgue se reglamentara adecuadamente la disposicion relativa a la vivienda contenida en el articulo

123 constitucional".8

Las acciones se derivaron de la conviccién de que las carencias crecientes en materia de
vivienda, aceleradas por la expansion demografica, generarian un probléma de tales proporciones
gue no se le pedria hacer frente, a través de sistemas de arrendamientos, por o cual era necesario
la adopeion de politicas y planes que movilizara recursos financieros masivos durante un periodo
indefinido de tiempo, o de un fondo con caracter revolvente que permitiera financiar en todas las
regiones de la reptiblica una politica integral de vivienda, sin que quedara fuera la accién de la
iniciativa privada, cuyos recursos obtenidos a través de la Banca Hipotecaria, apoyara en gran
parte la realizacién de las pollticas de vivienda establecidas por el entonces presidente Lic Luis

Echeverria Alvarez

Las agrupaciones obreras y las empresas de participacidn estatal aportaron importante ayuda,
destinando parte de sus recursos para la realizacion de los programas habitacionales, los
organismos del sector publico y los diversos fondos creados para solventar el problema de |la
vivienda, cubriende y atendiendo gran parte de los requerimientos habitacionales que demandaba

la clase trabajadora del pals.

Cuando se crearon los fondos de vivienda estaba presente la funcion financiera como uno de
sus principales objetivos, la transformacién de organismos piblicos promotores de vivienda a
fondos financieros, ayudd a que las organizaciones sindicales obtuvieran un control en fos procesos
de produccion y concesion de la vivienda, pero la inflacion y el indice de precios, han obligado a las
instifuciones a resfringir sus programas, los recursos enfraron en un proceso acelerado de
agotamiento, comprometiendo las aportaciones futuras para la continuacién y terminacion de los
programas en proceso, a costos no previstos que ocasionaron el incremente en los precios de
adquisicién y por consiguients, un efecto de reduccion en el emplec de mano de obra en la planta
productiva de la industria de la construccion.

6Trejn. Luis M., Ob cit,, p. 58



Después de fa importancia que se le da a la vivienda en el periodo de Echeverrfa, no es sino
hasta 1983 cuando el Gobierno Federal le da un nuevo impulso, incluyendo a la vivienda en el
articulo 4 constitucional como un derecho social de todos los mexicanos en el Plan Nacional de
Desarrolio (1983-1988), se trazd como objetivos; rescatar el suelo urbano de la especufacion
desarrollar poliicas financieras mas amplias para beneficiar a los sectores de la poblacion mas
desprotegidas, impulsar la autocanstruccion mediante la creacion de cooperativas de vivienda y de
parques de materiales. Esta politica se desarroltaria a través de una accién concertada de los

sectores privado, social y publico en sus tres niveles de goblemo

En la realidad no se cumplieron los objetivos que beneficiarian a los estratos sociales
desprotegidos, se sigue marginando un porcentaje muy elevado de la poblacion de bajos ingresos,
no se compensan las mermas gue el salario minimo han ido expenmentando a ralz de la crisis
econdmica que vive el pals, propiciando con elio la autoconstruccion masiva e irregular de

viviendas precartas que no cumplen con los requenmientos y normas establecidas al respecta

El problema de la vivienda ha resultado no sélo por fa explosién demogréfica y la migracién
interna campo - ciudad, también es propiciada por una desigual distribucidn de ingreso como
consecuencia de una limitada oferta de empleos, que obliga a los individuos a hacinarce en
viviendas de mala calidad, precanas e insalubres, sin el mas minimo desarrollo urbano, quedando
en uyna situacién Infrahumana que no Jes permite la plena incorparacion al desarrollo social,
enmarcado en las politicas econdmicas y de infraestructura urbana dictadas por el Gobierno

Federal.

1.2 TENENCIA ¥ USO DEL SUELD

En México la legislacién y el control de la tenencia y uso def suelo se encuentran en nuestra
Constitucién Palitica. En el articulo 27 constitucionat, se establece que la propiedad de las tierras y
aguas comprendidas dentro del territoric nacional, corresponden originaimente a la nacion, la cual
ha tenido vy tiene el derecho de transmitir ef dominio de ellas a los particulares, constituyendo la
propiedad privada, la publica y fa eqidal y las modalidades que dicte el interés publico, asl como el
de regular el aprovechamiento de los recursos naturales susceptibles de apropiacion, para hacer

una distribucion equitativa de la riqueza plblica y para cuidar de su conservacion

Las Leyes de la Federacién y las de los estados, en sus respectivas jurisdicciones, dice la

constitucion: determinaran los casos en que sea de utifidad publica la ocupacion de tierras en



propiedad privada y ejidal vy de acuerdo a las Leyes Locales y Federales se hara la declaracion de
utihdad piblica, procediendo en consecuencia a las expropiaciones

El uso del suelo urbano vy la irregularidad de su apropliacién en materia de vivienda,
consgtituyen un problema serio, ya que trae consigo una serie de situaciones que se reflejan
abiertamente en el sistema regional de vivienda, tales situaciones se enmarcan en una escasez de
terrenos, su acaparamiento, la reduccion de dreas verdes, alto costo del suelo y un costo de
infraestructura y equipamiento urbano gue muchas veces resulta muy dificil de introducir por lo

sinuoso de los terrenos, comoe por ejemplo: las lomas, barrancas, montafias, cerros y laderas.

En la actualidad el uso del suelo estd determinado por el desarrollo urbano, restringiéndose a
unas pocas ciudades el progeso de urbanizacién acelerado Comp consecuencia se da el
monopolio y 1a especulacién de la tierra urbana, que ha desarroflado sistemas de asentamientos
humanos que hacen gue el suelo sea cada vez més costoso, es el caso de los edificios
multifamiliares que ademés de elevar el precio del suelo y la vivienda, aumentan los costos del

predial y agua potable.

Dadas las circunstancias y el reducido poder adquisitivo de la inmensa mayoria de la
poblacién, estos se ven imposibilitados a tener acceso a la tierra, oriltandolos a hacer invasiones de
predios baldfos urbancs o suburbanos, preliferandc nuevos asentamientos humanos en

condiciones absolutamente precarias y en terrencs no aptos para el desameilo de vivienda

"Cuando el espacio fisico disponible para nuevos asentamientos urbanos va slendo cada vez
mener en las grandes ciudades, se Inicla como consecuencia un deshordamiente hacia la

periferia, que se materializa en un crecimiento acelerado de la poblacion urbana",’

La expansién urbana se sitda principalmente sobre zonas rurales que rodean a las ciudades
que conforme al Derecho Agrario, la iona rural se constituye en gran parte por las propiedades
ejidal y comunal, la relacién que une al propistario ejidal y comunal con la parcela es la explotacion
agricola, segun la Ley Agraria los propietarios no pueden venderla o arrendarfa y sélo mediante los
mecanismos juridicos enmarcados en la Ley respectiva, podran cambiar del régimen ejidal o

comunal al de propiedad privada y plblica. En relacién con la tenencia de la tierra, en México sdlo

existen fres tipos de propiedades que son: la plblica, ia privada y la ejidal.

Teejo, Luis M.. Ibid., p. 19



Sin embargo, la Ley Agraria permite el establecimiento de zonas urbanas ejidales, donde atn

a personas ajenas al ejido se les permite que se asienten.

La Ley Agraria establece la posibilidad de expropiacién de tierras ejfidales y comunalss para la
creacion de fraccionamientos urbanos y suburbanos, pero la invasion se ha convertido para los
marginados de poseer vivienda y suelo, en un mecanismo eficaz y rapido e ilegal por supussto, de

obtener un terreno donde edificar su vivienda

£l movimiento de invasion resulta para quienes tienen un nivel econdmico mas elevado que el
grueso de la poblacion un gran negocio, ya que toman la posicién de lideres benefactores de los
grupos marginades y coludidos muchas veces con las autoridades efidales {comisariados) v

autoridades gubernamentales llgvan a cabo su accion,

Otra manera de apropiacion es la compra ilegal de la tierra por parte de empresarios para
especular posteriormente con ella, estos cambios en la estructura del suelo, que pasa de agricola a
urbana, ocasionan un grave problema en el sistema de propiedad de la tierra, cuya solucion se
retrasa por muchos afios, por la apatia de las autoridades gubernamentales y porque de alguna
manera buscan también un enriquecimiento facil. "La incertidumbre legal permanente sobre su
propiedad, da origen a una desintegracién social que es la hase de la especulacion comercial,
desatencion oficial para el suministro de los servicios urbanos minimos indispensables, 1o cual
provoca desorden urbano, desequilibrio ecolégico y tensiones sociales”.8

Ya desde los afios veinte del presente siglo existia un control sobre el suelo penférico de las
grandes ciudades, por un grupo de grandes propietarios que logran conservar sus bienes,
propietanos porfiristas que hahian sobrevivido ai movimiento revolucionario de 1314, ain cuando
grandes extensiones territoriales pasaron a manos de los ejdatarios, cuando Lazaro Cérdenas del
Rio asume la Presidencia de la Republica, los propietarios logran controlar la mayor parte del suelo

urbano,

El empuje de los habitantes de las zonas céntricas de las ciudades hacia la periferia, dio paso
a una nueva generacién de propietarios, lo que significd la entrada del nuevo sector capitalista

proveniente de otras ramas econémicas.

8Guzman Rios, Vicente “Cologuio sobre Vivienda”, Tomo |, Editado por la U.AM., Unidad Xochimilco,
México, 1984 p. 51
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En un principio esto significd una carga para la economia del pais, pues en un momento la
especulacion y renta del suelo se tornd parasitaria pero mas adelante fue uno de los pilares paraet
desarrolio industrial del pais, la mayorfa de las industrias que se establecen en las periferias de las
ciudades, lo hacen en terrenos gjidales y comunales, cambiando constantemente el caracter de uso
agricola a habitacionat y de habitacional a industrial o directamente de agricola a industrial, asi
también cambia el carécter de la propiedad de ejidal o comunal a propiedad privada, pasando por [a
propiedad plbhca.

Algunas veces los organismos publicos han servido de intermediarios en [a apropiacién del
suelo, al hacer expropiaciones a fos efidos para promover ias zonas habitacionales, pero
posteriormente, son vendidos a empresas particulares promotoras de fraccionamientos. Tan sélo
en el area metropolitana del Diskrito Federal el 77% de fos asentamientos humanos, se han hecho
sobre tierra de cardcter piiblico, siendo ocupados en su mayoria por viviendas tipo residencial

orientada a estratos sociales de alfos ingresos.

Al ho existir un control sobre el mercado del suelo, se ha originado ef enriquecimiento ilicito de
algunos propietarios que fraccionan clandestinamente terrenos en brefia, que posteriarmente
demandan servicios e infrastructura que llegan a obtener a través de cooperacionas de
autoridades y fraccionadores, algunas veces también participan dependencias de caracter federal,
come la Secretarfa de Salud, SA.G.D. R, etc, lo mismo sucede con los terrenos ejidales y
comunales que rodean las principales ciudades, son objeto de especulacién clandestina por
ajidatarios y comuneros, sin respetar los medios legales para convertir [as tierras de explotacion
agricola a habitacionales, ocasionando el mismo problema de falta de servicios & infragstructura
dque en el caso anterior, a esto hay que agregarle uno mas, el de Ia propiedad ilegal del predio, cosa
que hace mas dificil fa dotacién de los servicios municipales que reguieren, guedando en
consecuencia marginades al desarrollo urbano en caso contrario la incorporacién se torna lenta,

complicada y costosa.

En la actualidad, el proceso irreversible de desarrollo urbanc que vive nuestro pais, con alto
crecimiento demografico y constante migracién campo - ciudad, el costo de la tierra urbana ha
incidide ampliamente en el problema de la vivienda.

El Estado a través de diferentes organismos orientados a resolver el problema de la vivienda,
ha elaborado programas y planes que apuntan al uso del suelo urbano, buscando una integracion
espacial de los asentamientos que surgen espontaneamente, crea los programas de reserva
territorial, sacudiendo asi la especulacion, fijando precios de venta mds accesibles a la poblacidn de



escasos recuisos y con Jos servicios primordiales de agua potable, energla eléctrica y drenaje, pero

aun asi el Estado no alcanza a cubrir ia demanda de suelo urbano.

La densidad poblacional exige diarlamente mas espacics, para lo cual e Estado crea sus
reservas territoriales mediante la compra a particulares, gran parte de eflos se han obtenido &
través de la expropiacién por utlidad piblica, lo que hace pensar que la mayoria de ios programas
de lotes con servicios y construccion de vivienda de interés social han sido edificados en terrenos

de propiedad publica.

Aln con todo los programas oficiales de reservas territoriales, las iregulandades en fa
tenencia y uso del suelo siguen siendo un problema, gue continla enngueciendo a diversos
agentes que controan el suslo habitacional, entorpeciendo por ende los programas oficiales de

vivienda popular y el propio desarrolio urbano.

1.3 LA VIVIENDA POPULAR URBANA

El problema de la vivienda popular urbana en México se ongina desde las &reas rurales, 1as
condiciones de marginalidad que se observan en los sectores urbanos afectados por el problema
habitacional, &s la culminacién del proceso esfructural que comienza en los areas rurales, 'a
afluencla masiva de los campesinos a las zonas urbanas, se ha traducido en un aumento
pragresivo ¥ constante de déficit habitacional, ccasionando graves problemas en el mercado de la

vivienda y en las tierras urbanas.

La gente que llega a la gran Ciudad de México proveniente del interior del pafs, por gjemplo de
Oaxaca, Chiapas, Guerrero y Tlaxcala, poseia en su lugar de origen una vivienda aceptable, pero
que al emprender la aventura en busca de mejores condiciones de desarrollo en la ciudad, al legar
a esta; se encuentra casi siempre sin vivienda adecuada, obligandose a ocupar los suburbios que
rodean a las ciudades, agravando con ello aun mas el problema habitacional, los bajos niveles
habitacionales se localizan principalmente en los grandes sectores populares, en las barriadas
periféricas, en las congestionadas y precarias viviendas de vecindad de las cwdades medianas y

principaies.

Los cuadros de marginalidad sacial y ecanémica que viven sus habitantes se traduce en un
alto indice de hacinamiento, prormiscuidad, insalubridad y una faita absoluta de integracion urbana,

no existe relacién alguna entre la vivienda y los servicios urbanos.
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El tratamiento de la vivienda desde el punto de wista histérico, econémico y administrativo,
ademas de la arquitectura, fa ingenierfa y el urbanismo, ha evolucionado, desde sus origenes se ha
ido adaptando de acuerdo a las influencias y condiciones de los factores del desarroilo social.

Los conceptos que se manejan de vivienda son miltiples, muchos autores la definen como el
espacio social, el habitat integral gue incluye todos los elementos de infraestructura fisica social y
politica que son propios de un medio habitacional, el ministerio de vivienda de Espafia la define:
"como el medio fisico en el que ta familia, célda basica de la sociedad, debe desarrollarse, la
vivienda no sélo es un refugio, o el conjunto de las comedidades domésticas, sino que debe incluir
una serie de servicios y facildades que realmente vinculen a cada individue y a la familia como tat
con la comunidad de la Zona en que crece y se desarrolla”.

Por tal motivo, la vivienda en la actualidad ha adquirido gran reelevancia social,
manifestandese por una parte como un derecho y por otra como obligacién y deber social, esto
quiere decir que toda familia tienen derecho a poseer vivienda digna y decorosa y la sociedad en su
conjunto a través de la maxima autoridad legal que es el Gobierno legitimamente constituido, el
tiene la obligacién de proporcionar una vivienda a los individuos y familias que constituyen la

sociedad.

El derecho a la vivienda se ha plasmado categbricamente en los arliculos 4 y 123
constitucionales y en la Ley Federal del Trabajo, como respuesta a el derecho que tienen los
habitantes del pais a obtener una vivienda y para facilitarles su acceso, el Gobierno Federal y el
sector obrero del pals unieron esfuerzos para hacer frente a la problematica habitacional, tanto del

sector popular como de los trabajadores afiliados a alguna organizacion sindical.

Asi, se plantean y desarrollan programas de vivienda diferentes, que van desde los principios
rudimentarios, emanados del sistema de dotacion de servicios elementales, hasta la construccion
de vivienda individual o colectiva, pasando por la vivienda misma, los programas de auto
construccién, de asistencia técnica y de construccidn cooperativa, asi como los de vivienda

incipiente o pie de casa.

Cada uno de estos programas de vivienda en su ambito y con sus limtaciones, constituye un
aporte concurrente a satisfacer las carencias y las deficiencias que en materia de habitacién

praduce cada dfa, en mayor escala ef grueso de nuestra poblacion.



El origen de los recursos para financiar la vivienda proviene de cuatro fuentes principales:

a) “Elestado a través de sus programas de vivienda de interés social y popular.

b} Las instituciones bancarias a través de sus créditos hipotecarios.

c) los sistemas de crédito informales que operan fuera del contexto bancario (inmobiliarias
privadas), ¥

d) Elahorro personal”. 2

Esta Gltima fuente, es la que genera la construccion del mayor nimero de vivienda, puesto que
ka Inmensa mayoria de la poblacion no puede o no tiene acceso a los créditos que otorga el Estado

y las instituciones bancarias.

Se considera al sistema de construccion de vivienda autoconstruida como importante, pues
de acuerdo a la capacidad de ahorro denvado del ingreso familar, se Invierte en materiales y
compra de mano de obra, construyendo paulatinamente su vivienda, que finalmente puede ser una

vivienda completa y adecuada o bien, una casa precaria hecha de materiales de desecho.

La autoconstruccidn de este tipo de viviendas puede llevarle de uno a varios afios, esto
dependiendo de la capacidad de ahorro con que cuente la famlia. Durante el proceso de
construccion el presupuesta de |a vivienda aumenta, pero los duefios estan conscientes de que se
trata de un bien duraderc del cual serén propietarios, por o mismo, canatiza gran parte de sus

ingresos a fa obtencién de la vivienda.

"l as estadisticas nos demuestran que el 85% de las viviendas son autoconstruidas, el 15%
restante, cotresponde a la vivienda que otorga e Gobierno Federal y ta iniciativa Privada,

slendo estas Glimas las mas carag”. 10

Sin embargo, los sistemas de autoconstruccién no han levade a una mejora de las
condiciones generales de la vivienda para las masas urbanas, S$inG gque ha sido todo lo contrario,
pues aln cuando se logra construir una vivienda adecuada, resulta que esta carece en la mayoria
de los casos de servicios urbanos y tienen problemas de tenencia de a tierra, por o cual quedan

ligadas a la marginacién urbana.

9Guzman Rios Vicante y C.Cermefio, Ibid. p. 64
10Guzman Rios, Vicente y C. Cermefio, Ibid. p. 78
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Lo que si permite este sistema de construccién de vivienda, es que hay un abaratamiento del
precio y pese al sacrificio, y una mejor distribucion del salario o ingresos familiares, la familia esta
consciente de que la solucion a su problema de la habitacién no depende de la elevacion de sus

ingresos para abtener un crédito bancario, sine de suerts, sacrificio y esfuerzo.

“Este tipo de construccidn constituye el meollo del problema de la vivienda, y de acuerdo a la
dinamica del desarrollo socioeconémico tiende a incrementarse aceleradamente y a
concentrarse en Una mayor proparcion en las ciudades, en la medida en que México tiende a

ser en las proximas décadas un pais eminentemente urbang™11

Si se relaciona este tipo de vivienda con la condicion de marginalidad socioecondmica
podriamos decir que en fa Cludad de México, hasta 1880, fa vivienda alcanzé una gran evolucién
con respecto a 1970, pues de 1.2 millones de viviendas el 83% fueron construidas con material
aceptable, mientras que para 1990 de 1.7 milones de viviendas existentes el 94% eran de tabique,

e igual porcentaje contaba con servicios urbanocs.

Se ha dicho, que Ia vivienda deberfa nacer junto con la pareja humana, deberia crecer junto
con la familia y esta mejorarfa en la medida en que la familia lo haga, para lo cual se han elaborado
técnicas, programas y bases juridicas que apoyen el proceso de autoconstruccion, sin embargo, el
éxito ha sido minimo por la falta de atencion o bien, el poce interés que el Estado ha puesto en este
sistema de construceién habitacional.

Debide a lo anterior, se puede decir que ! problema de la vivienda no es causa sino efecto de
una serie de problemas sociales, econémicos y politicos que se viven en el Distrito Federal, por la
permanente autoconstruccion de viviendas que carecen de todas las técnicas de construccion, asi

como por la pésima calidad de los materiales que se utilizan para ello,
1.4 EL DESARROLLO URBANO
Ei proceso de urbanizacién es considerado como un medio de transformacion en la vida

econdmica, social, politica y ecolégica del pais, influye en el comportamiento social humana,

modifica &l medio ambiente existente. "La urbanizacion es un proceso de concentracion de la

11Landa, Horacio, “Planteamiento para una Politica de Vivienda en México”, F.C.E., México, 1981 p. 18



poblacién y de las actividades humanas en los puntos centrales del espacio, pudiéndose dar este
procesa en las ciudades o centros urbanes ya existentes y/o por la creacion de nuevas ciudades" 12

La urbanizacién tiene como base y gira en torno del suelo, de la poblacion y de la vivienda

La urbanizacion precaria es ocasionada por los emigrantes procedentes de las zonas rurales
hacia fa ciudad, atraidos por la falsa imagen de beneficios econémicos que casi nunca llegan 2
obtener, origindndose en consecuencia un desequilibrio habitacional y urbano incontrofable,
ademas de los problemas y carencias de los servicios de transporte, educacion y salud entre otros.

La urbanizacién no controlada representa problemas tanto de orden social como los relativos a
agentes que negocian con fa tierra ejidal, comunal y “privada en brefia, convirtiéndola en urbana,
sin infraestructura ni servicio alguno, por lo general el tipo de gente que adquiere los solares es de
origen humilde y de escasos recursos, autoconstruyen sus habitaciones sin importarles el fipo v
calidad del material, de ahl el surgimiento de infinidad de asentamientos humanos en las grandes
ciudades, los que se clasifican de acuerdo al nivel econdmico de sus habitantes, a la tenencia de la
tierra, al tipo de vivienda vy a la calidad de los materiales utilizados en su construccién, asi tenemos:

A) “Ciudades Perdidas: son pequefios grupos de “"casas" autoconstruidas que se encuentran
ubicadas dentro de la ciudad, en lotes baldlos gue generalmente son rentados, sus habitantes
tienen muy bajos recursos econémicos, el material que predomina en su construccion son en

su mayoria , ldmina de cartén y madera.

B} Colonias Proletarias Nuevas: son aquellas gque surgen en |a periferia de la ciudad, promovidas
por agentes especuladores gue ofrecen terrenos sin servicios basicos y en areas de baja
calidad, como cerros y laderas, la mayoria de sus habitantes tienen un nivel de vida bajo y
permanente, la calidad de consiruccién de sus casas &5 mediana y con &l fiempo logran

obtener los servicios minimos como son, agua potable, energla eléctrica y drenaje.

C} Colonias Proletarias Viejas: surgen de una promocién comercial, las cuales con el tiempo son
subdivididas sin previa planeacion, resultado de [a expansién urbana, cuentan con todos los
servicios, el suelo tiene un use multiple comercial, industrial ¥ habitacional, ef nivel de ingresos
de los propletarios es de acuerdo al uso que se le da al terreno, estas colonias se localizan

cerca del centro de las ciudades y 1a calidad de sus construcciones €s buena.

12procuraduria Faderal det Consumidor *Panorama del Problema Habitagional en México y participacion de
la Procuraduria Federal det Consumidor”, Editada por la PROFECQ, México, 1978 p. 90



D) Colonias de Paracaidistas: generalmente se ubican en terrenos de dificil topografia y de
propiedad comunal, gjidal, publica o privada, no cuentan con servicios basicos, sus ingresos
son més bajos que los de las ofras colonias a diferencia de que estos invasores, cuentan con
una organizacion interna que ios identifica externamente, la calidad de sus construcciones a
diferencia de las cludades perdidas es medtana pues utiizan para su autoconstruccion
mateniales de mejor calidad, como cemento, ladrillo rojo, block de cemento y lamina de asbesto

y & veces concreto armado en sus techos™.13

Como una alternativa para detener las irregulandades urbanas el Estado ha elaborado
proyectos de vivienda para habitantes de bajos ingresos, se han construido conjuntos
habitacionales que cuentan con todos los servicios e infraestructura, desaforiunadamente la
expansion demografica es cada vez mayor y el problema permanece latente, pues Ios
especuladores de |a tierra aprovechan la infragstructura y servicios de las unidades habitacionales,
para conseguir la venta de terrenos risticos que se encuentran alrededor, con ia promesa de dotar

pronto de servicios urbanos a esas nuevas colonias gue surgen.

En tal situacion, los servicios urbanos de fos conjuntes habitacionales mencionados poco a
poce van disminuyendo por la extensa demanda que se da a su alrededor, de agua potable,
energla eléctrica y drenaje y ademas, bajando la calidad y eficiencia, oriffande a las unidades
habitacionales previamente disefiadas, a caer casi en la misma situacion de las nuevas colonias
que surgen en su periferia, lo Gnico que los diferencia entre si es el tipo de construccidn, la calidad
de los materiales, el trazo de las calles, en conjunto ta accién arquitectanica planeada, esto no
solamente es ocasionado por los especuladores sino que también el Estado participa en tal

situacion.

Pero no es sino en los dltimos afos en que el Estado ha tomado conciencia, sobre la
importancia de asumir el control que le corresponde en ¢l desarrolio urbano de las ciudades, sin
embargo; (nicamente se han dado respuestas fragmentanas que no resuelven las condiciones

precarias def desarrollo urbano.

Estas situaciones son las que obligan a las familias de ingresos bajos a la situacion ya
descrita, asentamientos en terrenos que no les pertenecen y construcciones de pésima calidad.

1"5,¢\gwlar Mgjia, Rawl D. “La Vivienda Popular”, Editado por el PRI (Serie Asentamigntos Mumanos), México,
1982 p. 126



En la actualidad el 50% de la poblacion se alofa en colonias populares, este proceso de
urbanizacibn es experimentade en Méxice a partir del desarrollo industnial que se da en 194Q,
anteriormente entre 1935 y 1940 el estado da un impulso considerable a los servicios urbanas, asl
como a la educacion, salud, comunicacion y transporte y al fomento del sector agropecuario,
fundando con ello las bases para el desarrollo industrial y urbano.

El proceso industrial desemboca en una maslva urbanizacion en las ciudades de mayor
tamafio, la ciudad que recibe un impresionante y acelerado crecimiento urbano es la ciudad de
Meéxico, D.F., su poblacion casi se duplica en 10 afios. "En 1940 la ciudad de México contaba con
una poblacién de 3.9 millones de habitantes, dicha poblacion representaba el 20% de la poblacion
total del pais, para 1950 la poblacién urbana del pafs ascendid a 7.2 millones y el grado de
urbanizacion aumento a 23 6%, el namero de cludades se multiplicd a 84 por lo que una parte del
Incremento de la poblacion urbana se debid al surgimiento de nuevas localidades que rebasaron el
timite establecido de 15,000 habitantes"*4

Este proceso de urbanizacién dio origen al surgimiento de una nueva politica de construccion
de vivienda urbana dirigida a la poblacién que pertenecia a los sectores mas necesitados del pals,
en 1947 sblo €l 2.3% de la poblacién que residia en las ciudades se alojaba en jacales, pero con el
transcurso del tiempo el hacinamiento en este tipo de vivienda fus tornandose comun y para 1952

¢l 22% de la poblacién vivia de esta manera y se les denoming colonlas populares.

Estas colonias surgieron a paric de 1940 por la demanda de mano de obra barata, de ias
industrias que se iban estableciendo principaimente en la Ciudad de México, actualmente la capital
del pals presenta el mayor problema de urbanizacion, pues se ha calculado que aproximadamente
el 50% de sus habitantes se localizan en colonias populares, tos que octpan el 64% del area

urbanizada de la ciudad.

"Durante €l periodo 1940 - 1960 el desarrclio urbano aumentd substancialmente, siendo la
primera vez que se registra un alto Indice de urbanizacién, se cbserva que en 1940 el
porcentaje de poblagién que residla en localidades de mas de 100,000 habitantes era de
11.9% y para 1950 la cifra se habla incrementado al 18.6%, en cambio at recuperar la
década de 1950 a 1960 vemos aue an el transcurso de este periodo el porcentaje aumento
del 18.6% al 25.7%, lo que representa un incremento mayor respecto a la década anterior,

144nikel, Luis “El Perfil de México en 1980", El Proceso de Urbanizacion, vol 2, Siglo XX| Editores, México,
1983 p. 230
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esto es porque la migracion constituye el factor més dindmico de urbanizacion y al bajar las
tasas de migracién, el crecimiento urbano es més facil de controlar18

En la segunda década (1950 .- 1960} ta poblacién urbana del pais crece en términos
absolutos, en 5.5 millones de personas, ascendiendo a 12.7 millones &l nimero de habitantes
urbanos, los cuales se encontraban distribuidos en 123 centros de poblacién, dicha cifra
representaba el 36 5% de la poblacion total nacional, de los 12.7 millones, 4 9 millones vivian en la
Ciudad de México

"E| desarrollo gue se marca en [a década de 1940 - 1950 se debe principalmente a la
participacion del Estado en materia de vivienda, pues a partir de 1947 varios organismos
publicos inician la construccion de vivienda absolutamente urbanizada, se financian tan sdlo
en ta cludad de México aproximadamente 77 mil viviendas, que iban dirigidas principaimente
a los sectores mas necesitades, alcanzando asi el pals un grado de urbanizacidn que le
permitié ocupar un sitio a la altura de los paises més urbanizados de América Latina" 18

A madida que el pals aumenta su nivel de urbanizacién es menos probable gue se sostengan
indefinidamente las tasas de urbanizacién; mantener las tasas de crecimiento urbano, significa
aumentar substancialmente el volumen migraterio del campo a la ciudad o de las localidades mixtas
(poblados que cuentan coh pequefia industria, ¥ que sus habitantes son obreros y a la vez

campesinos) a las urbanas.

Para 1970 se registra la existencia de mas de 95,000 localidades menores de 2,500 habitantes
en las cuales se ubica el 40% de la pobtacion nacional o sea 19.2 miliones, para la década que
comprende de 1970 - 1980, demograficamente se crece en un 38% alcanzandose una poblacién de
66.8 millones de habitantes, de los cuales e 53% habita en localidades urbanas (35 4 millones).

Asociada a este acelerado proceso de urbanizacién se presenta en las ciudades una
problematica compleja derivada de las condiciones econémicas y sociales, cabe mencionar que
actualmente el 53% de la poblacion urbana (30.6 milones de habitantes) se encuentran
concentrados en tan solo siete ciudades come son: México, D.F., Guadalajara, Monterrey, Cd.
Netzahualcoyotl, Cd. Judrez, Leén y Puebla.

15(nikel, Luis Ob. cit., pp. 230-232

16Mujica Soto, Andrés L, "El Papel del Estado en fa Produccidn de la Vivienda”, tesis de licenciatura, Escuela
Nacional de Estudios Profesionales “Acatlan’, UNAM, México 1988 p. 24
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"E| Gobierno de México consciente de la acelerada concentracién urbana que se da en las
principales ciudades crea en 1972 la Comisién de Desarrollo Urbano del pais cuya funcion
basica era la de programar y coordinar, enfre la Secretaria de Obras Publicas con las demas
dependencias y también con el sector privado, Ia descentralizacion geografica y propiciar el
desarrollo del pals, a través de la creacién de nugvas ciudades, la reconstruccién de otras y

la ordenacién del desarrollo de ciudades pequeras y medianas" 17

En 1978 el Gobierno de la Republica aprueba el Plan Nacional de Pesarrclle Urbano, que
sefigla entre otras cosas la responsabiidad del sector asentamientos humanas en lo que toca a
infraestructura, equipamiento y suelo urbane, considerandose las necesidades de vivienda para
cada entidad federativa y sus formas de construccidn involucrando en eflo al sector pablico, privado

y social en las fases de produccion, programacidn, distribucion y uso.

Pese a tado, el proceso acelerado de crecimiento de las ciudades es mayor a las posibifidades
del Estado y a los diversos grupos gue componen la comunidad, para dotar de los servicios
urbanos que demandan los habitantes, porque existe un desconocimiento y una mala comprension
del crecimiento demografico y sus repercusiones en las principales ciudades, por lo que resulta
complejo ¥ a veces impredecible la elaboracidn de programas que solventen en forma practica y
efectiva el desarrollo urbano, la construccion de vivienda y la dotacion de servicios basicos.

Los problemas que ahora afectan a la poblacion radicada en tas grandes urbes, son
consecuencia de la falta de inventiva y creatividad en la elaboracion y aplicacion de las politicas de
desarrollo urbano, no existe un criterio definido para determinar en que memento una aglomeracion
rural deja de serlo para convertirse en urbana, ya sea por expansién de una ctudad o por su nimero

de habitantes.

La dinamica que histéricamente se ha presentando en la ocupacion territorial origina la
avolucién acelerada de los centros urbanos, la necesidad de que se elaboren programas de trabajo
basados en la idea de que nuestro pals se esté dirigiendo vertiginosamente a una cultura urbana,
por consiguiente, el pals necesita de politicas de desarrolio urbano que ordenen el crecimiento de

sus principales concentraciones urbanas

17 Camara Nacional de Comercio de la Ciudad de México, “La Solucién al Problema de !a Vivienda®, México,
D.F., 1989 MIMEO
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CAPITULO i
MARCO NORMATIVO DE LA VIVIENDA
2. LEGISLACION SOBRE VIVIENDA EN MEXICO

Et conjunto de leyes que tienen que ver directamente con la vivienda en México, es muy vasta
y contiene normas de caracter general, asl como, normas aplicables a erganismos del sector
publico, al sector privado y al sector social; quedando de esa forma comprendida toda la gama de

trabajadores y sus derechos a obtener vivienda digna.

A continuacién, se mencionan las leyes relativas a la vivienda en México, lo cual no pretende
ser exhaustivo sing solamente se ingluyen las mas importantes:

— Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. articulos 4, 27, y 123 fracciones XII y
XXX del apartado A y fraccion X|, inciso F del apartado B.

—~  Ley Federal de Vivienda: en general toda.

— Ley Federal del Trabajo, reglamentaria del apartado A del articule 123 constitucional: titulo [V,
capitule 11l articulos del 136 al 152.

—  Estatuto de Gebierno del Distnto Federal; articulo 42, fraccion IX y articulo 118, fraccion 1l

- Ley Orgénica de la Administracién Piblica del Distrito Federal: titulo segundo, capftulo il,
articulo 21, fracciones XVI Y XXI.

— lLey del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT). en

general toda

— Ley del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (ISSSTE)
articulos del 44 al 542.

— Ley General del Instituto de Seguridad Social para las Fuerzas Armadas Mexicanas articulos
del 9 al 133.
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— Ley General de Asentamientos Humanos: articulos 3y 8, y en general toda
— Ley General de Poblacién: capitulo |, articulos del 1 al 6.

~ Ley General de Desarrollo Urbano def Distrito Federal articulos 1, 2, 6, 12, 15, 17, 73, 74, 75,
76,77y 78

—~ Ley Sobre el Régimen de Propiedad en Condominio de inmuebles (para el D F ). en general

toda.
~  Reglamento de Construccion para el Distrito Federal: articulos 58, 133, 134, 135, 136y 137.
— Reformas Legislativas de 1985, en materia de arrendamiento’ en general toda,
- Plan Nacional de Desarrollo 1995 — 2000. puntos 4,1, 4.3, 44y 4 5

Del andlisis efectuado sobre la legistacién de la vivienda en México y el Distrite Federal, se
desprende que dicha normatividad no se cumple en la realidad préctica, porque ¢l meollo del
problema de la vivienda es el nivel econdémico de las familias que requieren una vivienda en
propiedad. De lo cual resufta que el 80% de la poblacién empobrecida del Distrito Federal, obtiene
ingresos menores de 5 veces el salario minimo- diario, por lo que ademas de ser el sector social

mas hecesitado, es el que menos alternativas reales tiene para solucionar su problema de vivienda.

Tradicionalmente, la poblacion de menores ingresos econémicos no son sujetos de crédito de
las Instituciones Bancarias ni de organismos plblicos de vivienda como son: Ei INFONAVIT y Elf
EOVISSSTE, razén por la cual han resuelto su problema de vivienda mediante ia autoconstruccion
o bien, a través de programas de vivienda progresiva, tanto en zonas de tenencia de terreno
Irregutar como en los regularizados, por lo que el gran desaffo sigue siendo. vivienda para los que

menos tienen.

El problema de la vivienda, independientermente de sus repercusiones econdmicas y sociales,
resulta que también es politico, ya que la ngueza nacional esta mal distribuida, en un pals en donde
los muchos tienen pocos recursos econdmicos y los pocos tienen muchos recursos econémicos.
Por lo que para resoiver el problema de la vivienda es necesario redistribuir equitativamente fa
riqueza nacional via generacion de empleos, de esta forma los estrafos sociales mas necesitados,
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tendran recursos econdmicos suficientes para sufragar sus necesidades bésicas entre ellas |a de

vivienda.

El panorama econdmico real en el pals, desafortunadamente se presenta en forma adversa
para la gente empobrecida, ya que existe restriccion de empleos, recesién econdmica, en suma
estamos en crisis econdmica, de duracion impredecible en donde los mas afectados son los
estratos pobres de la sociedad.

Razdn por la cual, aunque se legisle en forma avanzada en materia de vivienda, la probiematica
al respecto no va a cambiar de tonica ya que la gente mas necesitada sigue reproduciéndose
considerablemente requinendo al mismo tiempo recursgs econdmicos para resolver sus
necesidades mas elementales entre ellas [a de vivienda, encontrandose por ende este sector social

con la cruda realidad de que no tiene dinero para vivir dignamente,

21.ATRIBUCIONES DE LA SEDESOL EN MATERIA DE VIVIENDA.

De acuerdo con el articulo 6 de ia Ley Federal de vivienda en vigor, le corresponde a la
Secretaria de Desariollo Urbano y Ecologia (SEDUE)} hoy Secretarla de Desarrollo Social
(SEDESOQL), la atencidn de la problematica de la vivienda en México a través de la Subsecretaria

de la Vivienda, teniendo al respecto las siguientes atribuciones en la materia:

l.  “Formular, conducir y evaluar la politica general de vivienda, de conformidad con las
disposiciones de la Ley Federal de Vivienda y con las que dicte al respecto el Ejecutivo Federal,
asl como coordinar los programas y acciones que tiendan a satisfacer necesidades
habitacionales que realicen las entidades de la Administracién Piblica Federal y las funciones y

programas afines gue, en su ¢aso, se determinen.

Il. Promover, coordinar o realizar los programas habitacionales que determinen el Ejecutivo
Federal, en los que se estimule la construccién de vivienda de interés social destinados al

arrendamiento.

. Intervenir en la formalizacién y presentar a ta Secretaria de Programacion y Presupuesto, los
proyecios de presupuestos anuales de las entidades de la Administracion Plblica Federal en

las que funja como coordinador de sector y que realicen programas de vivienda.
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Coordinar el sistema nacional de vivienda, en la forma en que se convenga con los gobiernos
de los estados y municipios, de acuerdo con los lineamientos, normas y mecanismos que al

efecto se establezcan.

Vigilar, en el ambito de su competencia, que las entidades del sector que coordina conduzcan
sus aclividades conforme a las dispositiones de esta Ley y al programa sectorial de vivienda.

Fomentar fa produccién y distribucién de materiales de construceion.

Intervenir en la regularizacidn del mercado de tierra para la vivienda, determinando las politicas
y reglas generales que deberan observar las dependencias y entidades de la Administracion
Publica Federal en materia de adquisiciones y enajenacién del suelo, en los términos del
capltulo tercero de esta Ley, de la Ley General de Asentamientos Humanos, de la Ley General
de Bienes Nacionales v demds aplicables.

Fomentar, en coordinacion con las gobiernos de los Estados y los municipios, las
constituciones de organizaciones comunitarias, sociedades cooperativas, y otras de esfuerzo
solidario para la praduccidn y mejoramiente de la vivienda.

. Integrar y formular {as normas de disefio y construceion de |z vivienda, para el bienestar y

desarrollo de la familia incorporando criterios ecotécnicos y fornentando el uso de las
tecnologlas mas adecuadas, con la participacion de los Estados y Municipios en sus

respectivas circunscripciones.
Determinar los fineamientos de informacién y estadistica en materia de vivienda con sujecion a
la L.ey de Planeacion y a la Ley de Informacion Estadistica y Geaografica v a las normas que en

la materia emita la Secretaria de Programacién y Presupuesto

Promover y coordinar la atencién de las necesidades de vivienda, en caso de siniestros que

afecten centros de poblacion y que le sefiale el Presidente de la Reptblica.
Organizar y fomentar investigaciones en materla de vivienda, v

Las demés que le sefialen ias leyes aplicables y el Ejecutivo Federal”.!8

18poder Legislativo de Ia Unidn. "Ley Federal de la Vivienda”, Editorial Portda, S.A. México, 1993 pp 253 y

254
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Al respecto, se puede mencionar que hoy en dia la Ley Federal de vivienda no se ha
modificado para actualizarla, ya que se sigue mencionande a la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Ecologia y a la Secretria de Programacion y Presupuesto, dependencias de la Administracion
Publica Federal, una ha cambiado de denominacion y la otra esta disuelta.

También se menciona en la referida ley en su articulo 6, la estimulacion de la construccion de
vivienda de interés social destnadas al arrendamiento, lo cual resulta utdpico, en nuestra realidad
nacional, ya gue s en Ia actualidad ef Gobierno no construye este tipo de vivienda, mucho menos ia
va a construir fa iniciativa privada, pues ésta Ultima actta siempre con un espiritt de maximizacién
de utilidades de lucro y ganancia, en resumen, este tipo de vivienda no es negocic para los

empresarios privados.

Ademas, de que la situacion financiera en las instituciones nacionales de crédito actualmente
ha cambiado mucho, no hay que perder de vista que la banca privada es la que financia los
proyectos de vivienda para venta, promovidos tanto por ia iniciativa privada como en gran parte por

el mismo gobierno

Pues sucede que el credito para vivienda de interés social estd desapareciendo del mercado
pancario, esto por razones de que de la experiencia obtenida del manejo de este tipo de creditos,
se desprende una alta cartera vencida, pues tales acreditados en la realidad no tienen capacidad
economica suficiente para hacer frente a dichos compromisos contraidos, por 1o que la Banca
Privada en su conjunto, tiende a reorientar sus politicas crediticias en este caso de créditos a la

vivienda.

Déndole énfasis a otros tipos de vivienda dirigidas a otros estrates sociales con mayor
capacidad econémica que los de Interés social, por supuesto, gue dentro de la nueva reorientacion

de 'a politica crediticia a la vivienda, queda fuera la denominada de interés social.

De acuerdo a fas pautas marcadas en materia de financiamiento a la vivienda por la banca
privada, se puede deducir socialmente, un ensanchamiento de la brecha que separa a los pobres
de los ricos, dentro del contexto hacional mexicano, ya que si antes el grueso de las clases pobres
no podian adquirir a crédito vivienda de interés social, ahora con el nuevoe panorama menos van a
poder, pues las nuevas lineas de crédito a la vivienda de la Banca Privada, al hacerse mas

exclusivas, logicamente aumentan sus costos de operacion y otorgamiento, es decir, que dadas las
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circunstancias actuales, los créditos a la vivienda bancarios estan disefiados par |as clases sociales

econdmicamente fuertes

2.2 ATRIBUCIONES DE LA SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA DEL
D.D.F.

De conformidad con el articulo 21 de ta Ley Organica de la Administracién Publica del Distrito
Federal en vigor, le corresponde a la Secretaria de Desarrallo Urbano y Vivienda, dependencia del
Departamento del Distrito Federal (D.D.F.), la atencién de la problemética de la vivienda
exclusivamente en su circunscripcion territorial, teniendo al respecto las sigufentes atribuciones en

la materia:

I. “Proponer, coordinar y ejecutar las politicas en materia de planeacién urbana, asf como
formular, coordinar ¥ evaluar los programas en esta materia y realizar los estudios necesarios
para la aplicacién de las leyes de Asentamientos Humanos y del Desarrollo Urbano del Distrito

Federal,
H. Formular, coordinar y evaluar el Programa de Desarrollo Urbano del Distrito Federal,

lIl. Elaborar y someter a la consideracion del Jefe del Distrito Federal, los cambios al Programa de

Desarrollo Urbano v de los programas parciales, especiales y de mejoramiento urbano;

V. Analizar y autorizar, previo acuerdo con el Jefe del Distrito Federal, los cambios al Programa de
Desarrollo Urbano ¥ de los programas parciales, especiales y de mejoramiento urbano;

V. Prestar a las delegaciones, cuando asl o soliciten, la asesoria y el apoyo técnico necesario
para la actualizacion de sus planes parciales y especiales de desarrollo urbano;

Vi Estrechar y fortalecer la coordinacion del Distrito Federal con los tres niveles de goblerno que
inciden en la zona metropalitana de 1a Ciudad de México y la region centro del pals;

VIl. Coordinar la realizacion de la planeacién metropolitana, con la participacién que corresponda a

los gobiernos estatales y municipales limitrofes, asi como 2 'as dependencias, Grganos
desconcenfrados y entidades de la Administracion Pablica Paraestatal del Distrito Federal, en

las materias sefialadas en la Constitucian y el Estatuto,

VIll.impulsar la formulacién de convenios, normas y reglamentos, en los gue se concerte la

voluntad politica de los gobiernos que inciden en la zona metropolitana;
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IX. Fijar la politica, estrategia, lineas de accidon y sisteras técnicos & que debe sujetarse la
planeacién urbana y el desarrollo econdmice, para fomentar €l mejoramiento vy la proteccion del

entorno ecolégico de la Ciudad de México;

X. Integrar los programas sectoriales de mejoramiento urbano y delegacionales, en el Programa
General de Desarrollo Urbano de [a Ciudad, mantenerlos actualizados y evaluar sus resultados;

Xt Realizar y desarrollar los proyectos urbanos de Ingenieria y arquitectura, asf como algunos

proyectos sefeccionados de conjuntos arquitectonicos especificos;

XIl. Normar y proyectar conjuntamente con las dependencias y entidades de la Administracidn
Ptiblica Federal competentes, ias obras de restauracion de las zonas de competencia;

XMi.Proponer y vigilar el cumplimiento de las normas y criterios que regulan la tramitacion de
permisos, autorizaciones, y licencias previstas en la Ley del Desarrollo Urbano del Distrito

Federal, asi como aguelios relativos a uso del suelo;
XIV.Proponer las expropiaciones por causa de utilidad publica;

XV, Evaluar y adquirir jas reservas territoriales necesarias para el desarrofto urbano y el equilibrio
ecoldgico de la ciudad en base con un programa de corto, medianc y fargo plazo, asli como
dictaminar la desincorporacion de inmuebles del Patrimonio inmobiliario del Distrito Federal,

XVl.Disefar los mecanismos técnicos y administrativos de fomento para el desarrollo urbano y
ecolégico; asl como coordinar y cubrir el pago de las afectaciones y expropiaciones que se

realicen por interés plblicos.

XVil.Promaover 1a inversion inmobiliaria, tanto de! sector publico como privado para la vivienda, el
equipamiento, servicios y para los programas especiales que propicien el mejor funcionamiento
de la ciudad y fomenten su desarrollo econémico;

XVIIl Coordinar las actividades de fas comisiones de limitantes y nomenclatura del Distrito Federall,

XIX Registrar y supervisar las actividades de los peritos y directores responsables de obras, asl

como coordinar sus comisiones.

XX. Autorizar y vigilar los trabajos de explotacién de yacimientos deé arena, cantera, tepetate, piedra
y arcilla, revocar las autorizaciones, cuande los particulares no cumgplan tas disposiciones
legales y administrativas aplicables, asi come rehabilitar las zohas minadas para &l Desarrollo

Urbano

XXI Formular, promover y coordinar la gestion y ejecucion de fos Programas de Vivienda en el

Distrito Federal, y
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XX{.Las damas que fijen expresamente las leyes y reglamentos” 12

Del analisis de las fracciones del articulo 21 de la Ley Organica de la Administracién Publica
del Distrito Federal en vigor, gue se refieren al desarrollo urbano y vivienda, se desprende gue sdlo
las fracciones XVII y XXI de dicho articulo se refieren expresamente a la vivienda,

Las instituciones gubernamentales que atienden especificamente el problema de la vivienda
popular urbana con cobertura en ¢l Distrito Federal, son el FONHAPOQ, el FIVIDESU, el FICAPRO y
muy recientemente el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México.

En relacién con las polfticas y condiciones de otorgamiento de crédito a fa vivienda popular se
registran cambios importantes desde el afio 1983 a la fecha. Actualmente, hoy en dia, por ejemplo
el FIVIDESU requiere, si es el caso, que los grupos urbanos populares demandantes de vivienda se
constituyan en principioc en sociedades cooperativas y asociaciones civiles, como modelos
organizativos basicos a fin de que cuenten con representacion y cobertura legales, para llevar a
cabo sus gestiones administrativas y financieras, la atencion de demandas y solicitudes particulares
de vivienda es extremadamente restringida y constituye mas bien la excepcion y no la regla.

La innovacién més importante que existe en la politica crediticia del FIVIDESU si es el caso,
es que los solicitantes de vivienda constituidos legalmente en sociedades cooperativas y
asociagiones civiles de vivienda, adguieran en principio el terreno suficiente donde se edificaran sus
viviengas. Los proyecios y estudios técnicos y arquitectbnicos de edificacion se realizaran con
cargo a los solicitantes, la atencion se efectuara de acuerdo al turno gue les toque y sin menoscabo

de los casos prioritarios.

En caso de dictamenes favorables de proyectos técnicos de vivienda, estos podran ser
financiados de acuerdo con (a disponibilidad de recursos financleros prapios det FIVIDESU yio en
su caso, con créditos puente al constructor que eventualmente puedan obtenerse de la Banca
Privada mediante el FOVI.

Por separado, el 19 de enero de 1995, mediante folleteria, el presidente de la repubiica
conjuntamente con el Jefe del Departamento del Distrito Federal, anuncian la instalacién del

consejo asesor de vivienda del Distnto Federal.

19poder Legislative Federal "Ley Crganica de la Administracion Publica del Distnito Federal” editada por la
Secretaria de Gobernacidn, México 1994.pp 72y 73
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Dicho consejo se trata de un 6rgano permanente de consulta y asesoria en cuestiones
relacionados con la definicton de pollticas, asi como con la planeactdn, ejecucion y evaluacion de la
solucién del problema de la vivienda, mismo que constituye uno de los temas de alta prioridad en la
Ciudad de México, D.F.

Se habla en suma, de una iniciativa que convogue a las opiniones y propuestas de los grupos
citadinos organizados, que coordine a la poblacidn demandante de vivienda y que incluya asf
mismo, a las instituciones financieras publicas y privadas y desde luego, con el concurso de las

autoridades legales competentes.

El mismo consejo asesor entre otros objetivos planteados, establece ef firme proposito de
alcanzar la construccion de 45 mil viviendas durante el afio de 1995, sin embargoe, tunicamente se
lograron construir 30,000 viviendas en el mismo periode de tiempo sefialado con antenocridad,

reconoce el Departamento del Distrito Federal.

La razén de tal objecién, se fundamenta en que a nivel nacional, todas las instituciones
financieras publicas y privadas actualmente se encuentran en un proceso acelerado de agotamiento
de recursos financieros, ya que estamos en recesion, atravesamos por una crisis econdmica y
financiera de duracién impredecible en donde los mas afectados son precisamente los estratos

sociales populares.
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CAPITULO 1l
PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN El. DISTRITO FEDERAL
3. FUNCION SOCIAL DE LA VIVIENDA

La vivienda es la sede de la familia y la famiiia es la base fundamental de la sociedad, de un
pueblo y de un pafs. La familia desde el momento gue se crea con la constitucidn del matrimonio,
va generando necesidades progresivas a medida que aumenta el nitmero de sus integrantes, esto
por ia razdn de que los hijos crecen, se educan y trabajan, El proceso de crecimiento de la unidad
familiar culmina con el casamiente de los hijos, en ese momento ef hogar paterno empieza a ser el
centre de vinculacion de los nuevos hogares la vivienda permite constituir, mantener y desarrollar a
la famila con alto grado de proteccion, salud, higiene y seguridad fisica "La vivienda debera
posibilitar la vida dinamica y creadora del hombre y la familia, de manera que contribuya al
desarrollo social de la comunidad, para lo cual, evitara el hacinamiento y la premiscuidad, no
destinando més de una familia a una sola vivienda, la cual debera contener caracteristicas que
permitan y protejan el intimo desarrollo armenioso de sus habitantes y su correspondiente enlace

con la sociedad".

La vivienda no deberad existir fuera del marco ambiental de sus habitantes, proporcionando
dicho marca, elementos y pautas de disefio sobre organizacién y constitucion familiar, asi como
también, sobre mobiliaric v equipamiento de la vivienda e informacion sobre tendencias y

costumbres sociales de los grupos humanos.

En el Distrito Federal, de acuerdo con el articulo 73 de la Ley del Besarrollo Urbano del D.F.,

las viviendas sé clasifican de la siguiente manera:

. Vivienda Unifamiliar

. Vivienda Bifamiliar o Dlplex

ll.  Vivienda Multifamiliar o Condominios, y
IV, Conjuntos Habitaclonales

De acuerdo a esta composicidon, en el Distrito Federal existian hasta el afio de 1990
aproximadamente 1,799,410 viviendas de [as cuales 500,000 san departamentos en condominia, el

resto esta constitlido por viviendas unifamiliares y casas daplex.
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Es preciso construr la mejor vivienda posible al menor costo posible, para fo cual el arquitecto
requiere de la colaboracién del investigador social y éste, debe analizar las tendencias en ef uso de
los espacios, segin las necesidades y funciones del orden familiar y la dindmica de las mismas
familias. Para lo cual, el investigador social, debe proporcionar al arquitecto constructer €l resultado
de sus investigaciones respecto a la funcicnalidad de disefios alternativos de vivienda, asi como,
suministrar o facilitar un equipo de orientadores o educadores sociales para encaminar o inducir a
la poblacion usuaria para que estos tengan un mejor aprovechamiento de sus viviendas en los

proyectos habitacionales sobre todo poputares.

La familia es la base sobre ia cual se estructura el Estade Social de derecho y nuestra
Constitucion Polltica de los Estados Unidos Mexicanos, en su articulo 4 dice lo siguiente; “toda
famiha tiene el derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa, la Ley establecerd los

instrumentos y apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo”.

Como se puede apreciar, el Estado a través del gobierno y de sus instituciones especializadas
en la materia, tutela el derecho a poseer vivienda Sin embargo, el proveer de habitacién a una
familia, no logra solucionar todo el complejo de problemas sociales que afecta digamos a los
estratos sociales pobres, pues se ha dado el caso, sin gue esto llegue a ser general, por gjemplo en
la unidad habitacional "Vicente Guerrero" ubicada en la Delegacton Iztapatapa y ofras unidades del
mismo fipo construidas por el goblerno del D.F., al oriente de la Ciudad de México, en donde un
sector de usuarios de viviendas, despojan a sus habitaciones de su equipamiento (lavabos,
espejos, W.C., etc.) para venderlos en el mercado Esto refleja que al dotar de viviendas a grupos
de famillas sin preparacion adecuada, en lugar de beneficiarlos contribuye a desmoralizarlos, a
incentivar la delincuencia, etc, fo cual nos indica la necesidad de los servicios de la trabajador
social, quién contribuye en forma eficiente a dar orientacién de convivencia comunitaria y de
fomentar las buenas costumbres, a las familias usuarias y encausarlas a coadyuvar en el desarrollo

de la sociedad.

La persona y la familia se incorporan a la sociedad a través de la vivienda que habitan, y
desde ese punto de vista la vivienda pasa a ser el motor del desarrollo de la sociedad, ya que
desde ella se proyecta la familia en todas sus actividades. La vivienda constituye no sélo la
posibilidad de satisfacer necesidades vitales del ser humano, sino ademas de manera muy
trascendente, representa el elemento clave para el acceso a oftros servicios de caracter
comunitario, fales como: escuelas, mercados, parques, iglesias, centros de salud, cines y en

general facilidades recreativas y culturales, es en sintesis, un elemento fundamental que condiciona
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la posicién del individuo frente a a sociedad "La vivienda debe satisfacer todo un conjunto de

aspiraciones y necesidades humanas elementales que se realizan en ef plano de la vida familiar" 20

Los programas de vivienda se frustran en su proposito y carecen de impacto si no responden
a una politica de desarrolio social. Es preciso tener en cuenta gue fa vivienda es mucho mas que l&
parcelaria estructura - habitacién, es realmente todo el contexto en que se desenvuelve la vida

familiar y comunitaria, construir viviendas es construir comunidades.

La vivienda debe diseftarse de tal forma que sea Uil al adecuado desenvolvimiento de la vida
familiar y debe estar lotatizada en comunidades satisfactoriamente accesibles, que favorezean el
desarrollo civico y social de sus habitantes. En la medida en que los programas de vivienda y
desarrolio urbano proporcionen satisfaccion a estas necesidades, estaran contribuyendo al logro de

determinados abjetivos de la politica social del gobierno.

"La vivienda, produce en la familia beneficios tangibles tanto psicolégicos como sociales,
que inciden en una mayor capacidad de desarrollo armenioso y de produccion, heneficios
que se ven atenuados en la famiia cuando se cuenta con una vivienda precarna o sub-
normal. Una familia con buena alimentacion, educacion, vivienda y salud puede
proyectarse mejor en la vida, por tal motivo, la vivienda es una elemento positive para el

desarrollo y posibilita el avance y el progreso tanto familiar como social". 2!

3.t EL FENOMENO CONCENTRADOR DE LA POBLACION EN EL DISTRITO FEDERAL

El Distrito Federal, tiene una superficie territorial de 1,483.53 kilometros cuadrados equivalente
a 148,353.06 hectareas, donde se asienta una poblacion total de 8,489,007 habitantes de 0 a 65
afios 0 mas de edad y un nimero tolal de viviendas de 2,011,448 segin datos det Contoo de
Poblacion y Vivienda 1995 en el Distrito Federal, del Instituto Nacional de Estadistica Geografia e
tnformaética (INEGH).

Las limites territoriales del Distrito Federal, son los fijades por €] articulo 7 de )a Ley Organica
de la Administracién Pablica del Departamento del Distrito Federal vigente, la cual menciona los
decretos del 15 y 17 de diciembre de 1898 y del 27 de jullo de 1994, expedidos por el H. Congreso

20Garcia Romero, José Luwis. “Administracion de Conjuntos Habitaclonales en México”, tesis de Licenciatura,
FCP y S, UNAM, México, 1976 p. 51

21Garcia Romero, José Luis. Ob. ct., pp. 53 y 54
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de la Union, que ratifican los convenios cefebrados con los Estados de México y Morelos
respectivamente En los términos de dicho decretos se determina a grandes rasgos, que el Distrito
Federal se encuentra lmitando al poniente, norte y oriente en un 75% aproximadamente de su
perimetro con el Estado de México, segun e mapa oficial; el 25% restante, corresponde a sus
IImites hacia el sur con ¢l Estado de Morelos

El Distrito Federal se divide para el gjercicio de su gobierno, en 16 delegaciones politicas
denominadas como sigue:
I ALVARO OBREGON
I AZCAPTOZALCO
l BENITO JUAREZ
IV COYQACAN
V  CUAJIMALPA DE MORELOS
VI CUAUMTEMOC
Vil GUSTAVO A MADERO
Vil IZTACALCO
IX IZTAPALAPA
X LAMAGDALENA CONTRERAS
X! MIGUEL HIDALGO
X MILPA ALTA
X TLAHUAC
XIV TLALPAN
XV VENUSTIANO CARRANZA, Y
XV XOCHIMILCO

{Ver cuadros numeros 3 y 4 incluidos en el presente trabajo

en las paginas 35y 36 )

Estas delegaciones del Departamento del Distnto Federal, son érganos desconcentrados y
estan a cargo de un delegado, el cual es nombrado y removido por el Jefe del Departamento del
Distrito Federal. Los delegados ejercen las afribuciones que corresponden al Departamento del
Distrito Federal, en sus respectivas jurisdicciones, guedando exceptuadas agquellas atribuciones
que por su naturaleza sean propias de los érganos centralizados del mismo Gebierno del Distrito

Federal
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CUADRO ¥

LIMITES DELEGACIONALES ACTUALES EN EL GOBIERNO DEL
DISTRITO FEDERAL.
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CUADRC 4

LIMITES DELEGACIONALES PROPUESTOS EN EL GOBIERNO
DEL DISTRITO FEDERAL.
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El Distrito Federal, sede de los tres poderes de ia unidn, centro vital del acontecer politico y
cultural del pafs y punto de confluencia de gran parte de la actividad econdmica nacional.

La Ciudad de México, es una de las que ofrece mejores expectativas de ingresos a la
poblacién rural de su area de confluencia. Por lo que respecta a su concentracién en lo
demografico, industrial y administrative es espectacular, basta saber que industrialmente el Distrito
Federal representa en la actuaiidad el 33% de los establecimientos industiales del pais, € 61% de
la fuerza de trabajo empleada en la industria, el 456% de los capitales invertidos a nivel nacional y el

57% de las materias primas elaboradas.

El movimiento migratorio de la poblacién del campo a la ciudad es de tipo apremiante, el
campesino emigra del campo angustiado por el desempleo, el crecimiento familiar, la pobreza y la
explotacién a que es somehdo y por‘Ia falta de condiciones de vida adecuadas Es evidente [a gran
atraccidn que tiene el Distrito Federal y que ef desplazamiento hacfa el desde las zonas rurales, es
cada dia mas notable, tendencia dificil de frenar, salvo que se promueva un progresivo interés por

la actividad rural.

La ciudad de México, con su mas completo equipo de servicios publicos, su desarroliado
sistema comercial e industrial, su aparato administrative gubernamental, sus centros de educacién
superior y sus adelantos técnicos, atrae a la poblacion rural gue ve en ella mejores condiciones de
vida y diversas oportunidades de ocupacion, famentando de este modo el desarrolic urbano en
detrimento del desarrollo rural y favoreciendo una politica de centralizacién poblacional que produce

aglomeraciones humanas, gue coadyuvan a proliferar diversas problemas sociales.

De este modo, las grandes ciudades del pais entre ellas la cudad de Mexico, se han
convertido en poderosos focos de atraccion para la poblacion rural, lo gue indica el continuo
desplazamiento de este sector de la poblacién en busca de sus sobrevivencia: "El hombre radica
donde esta su actividad laboral, ya que ésta, representa su fuente econémica la cual es

indispensable para su sobrevivencia y desarrollo integral como ser hurnano”.

"En la marcada emigraciéon campo - ciudad, se observa una mayor fendencia de cracimiento
en las comunidades de tipo popular. El hacinamiento en que se desenvuelve la mayoria de la
poblacion capitalina, ha provocado gue la ciudad de Mexico sea el peor sitio para vIvir,
aglomeraciones, desempleo creciente, subempleo y una emugracion en aumento,
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aproximadamente 500 000 personas llegan anualmente a la capital de la repablica en busca
de oportuhidades de empleo” 22

La poblacién emigrante hacia el Distrito Federal proveniente del medio rural mexicano, se
asienta predominantemente en las ciudades perdidas y en fos cinturones de miseria que se
localizan en la periferia de |a ciudad, y logran después de una serie de peripecias emplearse o
subemgplearse. Sin embargo, algunos ¢aen en la delincuencia, derivada de la necesidad de
sobrevivir y agobiados por la falta de oportunidades. De la misma forma, el poblamiento popular
urbano se caracteriza por factores ambientales de pobreza, incultura y un penoso estado
nutricional, consecuentemente, todos los servicios plblicos urbanos de la ciudad resultan
insuficientes y asi, el habitante comun popular del Distrito Federal, acude al médico en caso de
emergencia, acumula enfermedades y complicaciones que lo incitan a una falta de interés por el
trabajo.

La ciudad de México, es uno de los ejemplos mas claros del caracter desigual de nuestro
desarrollo, en su interior se retinen las paricularidades mas ilustrativas de la modernidad y def
atraso, en un heterogéneo conjunto de condiciones de vida.

"El acelerado crecimiento de la ciudad de México, ademas de causar dessquilibrios a
nivel nacional, ha originado fuertes desigualdades sociales en su interior, donde |a
marginalidad urkana afecta a dos millones de personas. Esta poblacién carece de
ingresos  suficientes para solventar sus necesidades basicas, especialmente de
alimentacién, vivienda, salud y educacion que se traducen en altos niveles de

desnutricion y morbitidad, bajos niveles de escoiaridad y un habitat precano™ 23

3.2. EL DISTRITO FEDERAL Y. SU ZONA CONURBADA

El Distrito Federal se encuentra asentado en el sureste de la cuenca del Valle de México,
localizada en el extremo sur de la mesa central. Esta cuenca tiene una superficie de 9,600
kilometros cuadrados, de los cuales 50% pertenece al Estado de México, 26% al Estado de
Hidalgo, 14% al Distrito Federal, 8% al Estado de Tlaxcala y 1% al Estado de Puebla

22jno mas Uno. "Migracidn Campo-Ciudad en México”, México, D.F., 25 de noviembre de 1891 p. 11

23poder Ejecutivo Federal “Plan Nacional de Desarrolle 1983-1988", Editado por la Secretaria de
Programacion y Presupuesto, México, 1983 p. 393
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Bl Distrito Federal colinda al poniente, norte y oriente con el Estado de México y al sur con el
Estado de Morelos. Su altitud es de 2,240 metros sobre el nivel del mar y el punto mas alto de su

territorio es el cerro del ajusco, a 3,950 metros sobre e! nivel del mar.

La Ciudad de Meéxico, construida scbre las ruinas de la gran Tenochtitian, capital del imperio
azteca, ejercio igual funcién para la Nueva Espafia durante la colonia y ha sido la capital de México

desde su independencia polltica hasta nuestros dias.

El Distrito Federal, nace con la constitucion politica de los Estados Unidos Mexicanos de 1824,
y se le asignd la residencia de los poderes de la federacion. A través del tlempo fa superficie
territorial del Distrito Federal fue aumentando hasta legar a 1,483.53 kildmetros cuadrados,

extension que actualmente tiene.

El aumento de la mancha urbana del Distrito Federal, responde a su crecimiento demografico
y a su desarrollo urbano. Aunque el Distrito Federal constituye una entidad territorial, cuyos limites
poiiticos y administrativos estan claramente definidos, el proceso de metropolizacion que ha
experimentado implica por st misma naturaleza, que dichos limites han sido rebasados, ¢ sea, que
su zoha metropolitana se ha desarrollado en Jas Ultimas décadas no sélo hasta abarcar la superficie
total def Distrito Federal, sino que ha absorbido municipios circunvecinos del Estado de México.

Desde sus orfgenes, la ciudad de México ha experimentado una continua expansién y ha sido
el primer centro econémico, politico y cultural del pals, sin embargo, no es sinc hasta ya avanzado
este siglo, en particular a partir de 1940, que es cuando cobra auge el proceso de industrializacian,

en que se configura y acelera su expansion metropolitana.

Para 1960, la zona metropolitana de la ciudad de Meéxico {ZMCM) abarca, excepto las
delegaciones Milpa Alta y Tlahuac, casi todo el Distrfo Federal, asl como los municipios de
Naucalpan, Tlalnepantla, Ecatepec y Chimalhuacan del Estado de México. Entre 1960 y 1970 es
absorbida también la delegacién de Tlahuac del Distnto Federal, ademés se incorporan a la ZMCM
los municipios de Coacalco, Cuautitian, Cuautitian Izcalli, Huixquilucan, Nezahuaicoyofl, Tultitlan y

los Reyes la Paz

Para 1970 la ZMCM constituye una unidad Espaclal definida por el area territorial
correspondiente a las 16 delegaciones del Distrito Federal y a los 11 municipios conurbados del
Estado de México ya sefialados Dicha area territorial ocupa una extension total de 2,398 kilometros
cuadrados y una poblacién total de 15 millones de habitantes, de los cuales ocho millones
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pertenecen al Distrito Federal y siete miflonas pertenecen a fa zona conurbana del Estado de
México.

En resumen, el arribo a la situacian descrita en e pasrafo anterior, registra tres pericdos desde
principios de siglo hasta ta fecha. El primero abarca hasta el afio 1930, el segundo de 1930 a 1850
y e tercero de 1950 hasta nuestros dias.

En el primer periodo la cludad de México se reducia practicamente a las actuales
delegaciones Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo y Benito Judrez.

En el segundo periodo, a partir de 1930, las delegaciones periféricas crecieron mas
rapidaments gue las delegaciones centrales, sobre todo de 1940 a 1950, cuando las tasas de
crecimienta demografico fueron las mayores registradas en lo que va de este siglo. En ésta década
se inicio la desconcentracion de comercios y servicios del centro hacia la periferia inmediata de la
ciudad, acelerando el crecimiento demogréfico de las delegaciones del Distrito Federal y realizando
algunos avances hacia e} Estado de México.

El tercer perfodo, de 1950 a la fecha, constituye un lapso en el cual la metrépoli rebasa los
Iimites del Distrito Federal para penetrar notoriamente, en lo fisico y lo demografico, en el Estado de
México, en cuyos municipios colindantes, empezando por Naucalpan, Ecatepec v Tlalnepant/a, se

registra una rapida expansién indystrial y habitacional

Este intenso crecimiento de la metrépoli implica diversos problemas socioceconémicos, tanto

en relacion con cuestiones interurbanas y regionales como de carécter intraurbano.

Las causas del predominio de la ciudad de México como unidad basica de produccion
econdmica secundaria y terciaria defl pals, son bien conacidas. Por una parte, el hecho de consfituir,
desde sus origenes del asiento dei poder politico, por ofra parte, sus condiciones preexistentes de
mercado, de dotacion de infraestructura basica, de disponibilidad de mano de obra mejor calificada,
de servicios, transportes y otras facilidades, que aseguraban la rentabilidad de las inversiones y su

mayor aprovechamiento mediante la concentracion industnal.

El incentivo del mayor accese al crédito y a los permisos de importacion, debide a la elevada
concentracion en la ciudad de México de las instituciones bancarias y de las oficinas del gobierno
federal. Finalmente, esté el atractivo adicional de vivir en un centro urbano que ofrece una amplia
diversidad de servicios personales y de actividades culturales, sociales y de esparcimiento. Estos
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hechos han determinado la concentracidn y expansion del dominio socioecondmico y politico de la
ciudad de México, su calidad de polo de afraccion para la migracion interna del pals y finalmente, la
aceleracion de su proceso de metropolizacion. E! proceso de concentracion de la poblacion
mexicana en unas cuantas ciudades del pals entre ¢llas la Cd. de México, I.F., a guedado
explicado en ¢l Capltulo | de este trabajo.

México tiene asi, como otros paises subdesarrollados, el problema del gigantismo urbano a
través, principalmente, de una sola cludad, cuya preeminencia es de tal magnitud que las

decisiones gue en ella se toran tienen repercusiones en todo el territorio nacional,

La ciudad de México actuaimente ha pasado ya de la fase de centralizacion a la dispersién
hacia la periferia y empieza a encontrar limitantes a su crecimiento desde diversos angulos, En la
medida en que se ha incrementado su poblacion y se han producido fos fenomenos antes dichos de
dispersién hacia la periferia, la ZMCM se ha expandido fisicamente en todas direcciones, hacia el
sur y al oeste se encuentra la barrera de 1a sierra def ajusco y de las cruces, la cuales, si bien han

retardado la velocidad de la urbanizacion, no la han impedido

En toda esta parte del Valie de México el asentamiento humano ha avanzado devorando las

areas boscosas.

Por el jado este, la ciudad se ha extendido sobre el territorio del Estado de México en enormes
asentamientos humanos en gran parte precarios, de los cuales ciudad Nezahualcoyotl es un

gjemplo dramético.

Hacia e} norte, la mancha urbana encontré como obstaculo [a Sierra de Guadalupe, la cual una
vez bordeada y habiendo ocupado sus faldas, continian avanzando en esa direscion en donde, el
terreno es plano, apoyandose en la autopista a Querétaro, [a de Pachuca y Tehotihuacan De narte
a sur, el area urbana de la ZMCM mide aproximadamente 40 kildmetros y de este a oeste mide 30

kilémefros de longitud.

Sobre los recursos financieros, los servicios plblicos, administrativos y sociales, sobre 1as
funciones productivas y distributivas, sobre la vivienda, el agua y los almentos, todo lo cual ha
generado crecientes costos econdmicos y soclales y una compleja y problemética situacion que na

puede sostenerse indefinidamente.
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Entre los limitantes naturales al crecimiento fisico de la ZMCM, cabe mencionar la topografia
irregutar, l0s suelos de alta capacidad agricola, las dreas de proteccién ecoldgica que no deben
urbanizarse, las zonas propensas a desastres y la insuficiente capacidad hidroldgica.

En lo referente a la vivienda, la configuracién del suelo ha sido condicionada en forma muy
importante por los intereses especulativos y por la composicién socioecondmica de la poblacion.
Por ejemplo, tas zonas ponlente y sur de la ciudad, se han beneficiado con ia vecindad de las dreas
boscosas y montafiosas que perfilan la regién, se han destinado en su mayor parte a usos
habitacionales con buena calidad de construccion, y se haflan ubicadas en asentamientos que
cuentan con dotaciones adecuadas de infraestructura, servicios basicos y con suficientes dreas
verdes y de recreacion En contraposicidn, los puntos menos favorecidos en cuanto a medio
ambiente y carencia de infraestructura se localizan al norte y al oriente, donde se ubican

principaimente las zonas de vivienda popular.

Las ventajas econdmicas y sociales de unas zonas de la metropoli, frente a las desventajas
relativas de otras zonas generalmente periféricas, han influido en la expansién territorial de la urbe

y sus formas y ritmos de vida.

Los grupos de ingresos medios y altos se han distribuido voluntaniamente en los
fraccionamientos nuevos y bien dotados del Estado de México y en las zonas més favorecidas del
Distrito Federal. "Por su parte, los grupos de ingresos reducidos se han visto obligados a
distribuirse en las colonias proletarias del ex vaso de Texcoco, Naucalpan, Tialnepantla, Ecatepec y
otros municipios del Estado de México, asi como en los lugares menos propicios dentro del propio
Distrito Federal, en viviendas de autoconstruccion en la mayoria de los casos y con frecuencia en
asentamientos ircegulares, en un proceso que se vio reforzado por el incremento natural de la
pablacion y seflaladamente, por gruesas corrientes de inmigrantes procedentes del campo y de las

zonas rezagadas del pafs".?4

La vivienda, constituye uno de los elementos basicos para la reproduccion de la fuerza de
frabajo y uno de los elementos determinantes del bienestar humano, como ambito en el que se
realiza la formacidn de la familia, come lugar para el descanso, para la reposicion de fuerzas y
punto de partida para las multiples interacciones y funciones que presupone la vida urbana, tanto
de caracter econdmico camo saciocultural y politico. Por tal motive, la casa habitacion debe reunir
simuitaneamente condiciones de comodidad, funcionalidad, privacia y comunicacion. Sin embargo,

24Gonzalez Salazar, Gloria. “El Distrito Federal” Algunos Problemas y su Planeacién, Editado por la UNAM,
México 1983 p. 55
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en las grandes urbes, sobre todo del capitalismo subdesarroliado, la vivienda muestra enorme
inequidad prevaleciente en la distribucion del ingreso y correlativamente, la separacion social y el
desigual acceso de la poblacion a los servicios y equipamiento de uso colectivo. ejemplo de ello son
los tughrl.os dispersos al interior de las grandes urbes y, particularmente, la proliferacion de
ciudades perdidas y cinturones de miseria, en donde la precariedad de las construcciones se
combina con la falta de agua pofable, drenaje y alcantarilade y en muchas ocasiones, de

electrificacion.

La inequidad en la distribucion del ingreso, la insuficiencia de empleo productive, la falta de
planeacion y ios fenémenos especuiatives del suelo, junto con un mtenso crecimiento demografico,

son los factores determinantes del problema de la vivienda.

Las practicas especulativas del suelo, son una de fas principales causas de deterioro de la
calidad de ia vida de los sectores populares urbanos. El elevado precio de la tierra urbana, gque se
incrementa por encima de las alzas generales de precios, es una tendencia que esta presente en
casi todas las grandes ciudades del mundo con economlas de mercado, pero es particularmente
notario en América Latina y otros paises subdesarrollados, donde Ia falta de acceso de las masas
mayoritarias al mercado formal inmobiliario, obliga a los estratos sociales mas pobres a vivir en el
hacinamiento en lgs areas centrales decadentes, o a prescindir de Ios servicios bésicos en la

periferia de las ciudades,

Existe por otra parte, la vivienda de alquiler que consume un porcentaje sustancial del salario.
Puesto que los agentes inmobiliarios consideran mas lucrativa ia construccidon de condominios y de
fraccignamientos residenciales en venta, a la vez que escasean mas las posibllidades de casasy
departamentos alquilados, per lo que su renta registra un contintio incremento, a fa vez gque
predomina para los estratos pobres, el arrendamiento en vecindades y edificios decadentes, en

colonias periféricas ya regularizadas o en proceso de regularizacién y en ciudades perdidas.

En lo referente a la dispersion de la poblacldn hacia la periferia 0 a zonas cada vez mds
distantas del centro figuran hechos como Ios siguientes: por un lado, la elevacion de los ingresos de
algunos estratos de la poblacion y por el ofro lado, el aumento de las disponibilidades de terrenos
aledafios a la ciudad, que son incorporados al mercado para fines habitacionales y en menor

medida, para usos industriales y comerciales.

Ambos fendmenos inciden en un proceso de separacion voluntaria de los grupos de ingresos

altos y medios, los que huyendo de las incomadidades, congestionamiento, ruido y contaminacion
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del area central, pasan a establecerse en nuevas zonas residenciales bien equipadas y de
construccionas lujosas o cuando menos satisfactorias, toda vez que en estas zonas, ademas de
una mayor privacidad y confort, pueden aspirar a superficies de terrenos mas grandes para sus

casas y de espacios de uso colectivo.

Por otra parte, los estratos sociales populares tienen como Unica alternativa la ocupacion de la
periferia de la ciudad, pero desde luego, en muy distintas condiciones que las clases altas y
medias. En ello esta presente, el alza espectacular def valor de la tierra en las zonas centrafes y su
contorno inmediato, alza que se ve fuerternente incrementada por la especulacién inmobiliaria, en (a
cual tiene un papel decisivo la retencién de terrenos, en la espera de que dichos terrenos sean

revalonizados mediante la realizacidén de ohras publicas

Estos fendémengs implican una contintia expulsidn de los estratos mas pobres hacia la
periferia, sin menoscabo de que parte de ellos permanezcan en tugurnos dispersos en la zona
central v en sus inmediaciones. La infraestructura y los servicios creados por la inversion pubhca,
se fransforman en un poderoso elemento activador de la especulacién inmobiliaria, a la postre
terminan por beneficiar basicamente a los sectores sociales mas ricos, desplazando al grueso de fa
poblacion que son los estratos pobres, hacia lugares distantes de su fuente de empleo, careciendo
dichos lugares de servicios basicos, en zonas de asentamiento espontaneos e ilegales, donde
predomina el sistema de auto construccion de vivienda, donde construyen poco & poco, conforme

se los va permitiendo sus ingresos.

"Advirtiéndose en este proceso, que en la medida en que se introducen servicios a través
de la inversién publica, sus maradeores no logran soportar €l aumento de los impuestos
derivados de ello y se ven obligados a vender sus propiedades o ha renunciar a su
asentamiento irregular y a dirigirse a lugares adn mas distantes del centro, o que, en el
mejor de los cases, por falta de recursos econémicos no les sea posible conectar a su

vivienda el servicio instalado" 25

En los palses subdesarrollados, el déficit de vivienda es dificd de enfrentar, ya que en el
actitan factores estructurales especificos Asl, en estas sociedades el crecimiento econémico va
acomparado de un escaso desarrollo social y de un alto crecimiento demografico que coincide con

una urbanizacion rapida y concentrada, con la existencia de una situacion de desempleo y

25Gonzélez Salazar, Gloria ob. cit., p. 88
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subempleo masivo de bajos ingresos, de mado que la mayoria de las familias carecen de recursos
para satisfacer adecuadamente sus necesidades habitacionales

Actuaimente, Ias condiciones habitacionales en que vive la mayor parte de la poblacion del
Distrito Federal, constituye uno de los aspectos mds agudos de la crisis urbana que padece el
principal asentamiento humane del pals. La crisis de la vivienda, se expresa fundamentalmente en
la magnitud y continlic crecimiento del déficit de esta, lo que quiere decir que el numero de
viviendas, es inferior al nimero de familias citadinas y que su construccion va a la zaga del
crecimiento demografico. El resultado de ello, es un alto grado de hacinamiento que afecta
basicamente a la poblacién de bajos ingresos, lo cual, junto con la faita o deficiencias de servicios

pitblicos, da cuenta de la pobre calidad de vida de quienes se encuentran en esta situacion.

El crecimiento urbano acelerado, que resultd de la migracién rural-urbana y de las altas tasas
de crecimiento natural de la poblacién citadina, afectd directamente las condiciones habitacionales
del Distrito Federal, propiciando una escasez de viviendas y un consumo deficitario de servicios

publicos

A finales de la década de los afios ochenta, la estructura habitacional de Ja ciudad de México

mostraba principalmente ¢inco tipos de asentarmientos humanos.

En primer término, los tugurios que comprendian las vecindades y edificios viejos con varias

viviendas en las que se hacinaban innumerables familias.

Este tipo de viviendas ocupaba el 12% de ta superficie territorial total dal Distrito Federal y en
ella habitaba el 34% de la poblacion citadina, correspondiéndole una densidad de poblacion
promedio de 469 personas por hectédrea.

La segunda modalidad de asentamiento estaba comprendida por Jacales que eran viviendas
construidas alrededor de las zonas industriales ¥ que carecian de agua potable, drenaje y
alumbrado. Esta zona ocupaba el 10% de la superficie urbanizada y en ella habitaban el 11% de la

noblacion, teniendo una densidad promedio de 180 personas por hectarea

El tercer tipo estaba constituide por las colonias proletarias, estas ccolonias se caracterizaban
por estar integradas hasicamente por grupos de "paracaidistas”, o sea, personas que se instatan sin
autonzacion legal en terrenos baldios y que construyen sus viviendas con [aminas de cartén y toda

clase de materias de desperdicio. Ademas, su construccion se realiza a largo plazo, es decir, poco
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a poco, debido a los bajos ingresos econdmicos de este tipo de poblacion Esta zona carece de
servicios basicos y ocupaba ef 23% de la superficie urbana, en eila habitaba of 14% de la poblacién
total de la ciudad, con un promedic de 100 personas por hectarea.

Las areas decadentes constitulan el cuartc tipo habitacional que comprendia a todos aquellos
edificios viejos de departamentos deteriorados o de casas antiguas, adaptadas para arrendamiento
con clerta escasez de servicios. Esta zona acupaba el 19% de la superficie fotal y en ella vivia el

27% de la poblacion, con una densidad promedio de 230 personas por hectérea.

Por Ultimo, tenemos {a zona en donde habitaban los grupos de medios y altos ingresos, esta
zona residencial dotada con todos los servicios piblicos y en [a que vivia el 14% de la poblacion
total de la ciudad, ocupaba en conjunto el 36% de la superficie , siendo su densidad de poblacion

de §0 individuos por hectarea.

3.3 EL PROBLEMA DE LA VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL

En México, como en ofros paises del mundo el déficit de vivienda se deriva por un lado, det
aumento y de |a redistribucion de la poblacién que plantea fa necesidad de construir viviendas para
nuevas familias o para familias migrantes en determinados lugares, y por el ofro lado, el deterioro o
pésimas condicicnes de muchas de las viviendas existentes que es necesario sustitur En los
palses subdesarrollados este problema es dificil de enfrentar, ya que el crecimiento economico va
acomparado de un escaso desarrollo social y de un alto crecimiento demografico, que coincide con
una urbanizacién rapida y concentrada y con la existencia de una siuacién de desempleo y
subempleo masivo de bajos ingresos, de modo que tz mayoria de las familias carecen de recursos
econdmicos para satisfacer adecuadamente sus necesidades habitacionales. Y esto, en un marco
en que las mayores existencias de vivienda representa una inversion fija de gran magnitud en el
pals, sus mayores existencias se hallan acumuladas en la iniciativa privada, cuya actuacion se
determina basicamente por las fuerzas del mercado, tendiendo por tanto, servir preferentemente a
tos sectores sociales con ingresos medios y allos Estos hechos determinan una creciente
agudizacién de déficit de vivienda, par un lado, ta mtervencion del Estado a través de diversas
politicas de vivienda papular a fin de asegurar minimos de satisfaccién habitacional para los grupos
de ingresos menores. Sin embargo, estas politicas tropiezan con problemas como son el
encarecimiento de la vivienda, a la vez que la insuficiencia de empleo y la injusta distribuciéon del
ingreso nacional, hace que multiples familias no puedan acceder a una vivienda decorosa ni

amortizar su costo aln en las condiciones de pago més favorables que establezcan los programas
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habitacionales de gobierno. En México, como en otros paises de América Latina, la concentracion
urbana en grandes ciudades es un fenémeno reciente y excasivamente acelerado, que a la vez no
corresponde al ritmo de crecimiento econdmico alcanzado, ha conlfevado una estructura de
distribucion del ingreso muy desigual, ademas, la elevacién de la demanda de tierra urbana tiende a

concentrarse en una o en unas cuantas ciudades

Otros factores presentes en la desequilibrada relacion existente entre los crecientes costos de
la vivienda vy la escasa capacidad de compra de los sectores de ingresos bajos y modestos, es el
alto costo de la mane de obra, ademds; el alto precio de los materiales de construccion que
obedece a la falta de competencia en el mercado, ya que cominmente la produccién de materiales
de construccién esta en manos monopdlicas y en particular de empresas transnacionales, come en

¢l caso de la mdustria del cermento.

Esto, junto con las caracteristicas de uso y tenencia de la tierra urbana y de las dificultades
para combatir la especulacién del suelo en una economia de mercado, configuran un complejo

fendmene dificil de enfrentar a través de ia intervencion gubernamental.

La desequilibrada relacion rural - urbana y su impacto en el proceso de urbanizacién, es otro
factor determinante del problema de la escasez de la vivienda sobre el cual es preciso insistir. Este
desequifibric se expresa y se genera simultdneamente en la concentracion de las inversiones y los
servicios en las grandes metropolis, con el consiguiente estancamiento del desarrollo rural, por o
cual, la agudizacion del problema de la vivienda urbana es en buena padé un problema que se
origina en las areas rurales. "La conjugacion de todos estos factores ha determinado la aparicion de
asentamientos precarios en las grandes urbes latinoamencanas donde son pésimas las condiciones
de la vivienda, mismos que segln los distintos pafses han sido denominados como cinturanes o

villas de miseria, favelas, ciudades perdidas o asentamientos irregulares periféricos, ghetos, etc."26

Por otra parte, la probleméatica habitacional en el Distrito Federal esta directamente
relacionada, por una parte, con la insuficiencia de empleos y la desigualdad en la distribucién del
ingreso nacional. Esto es, la concentracidn del ingreso en la ciudad de Mexico es sumamente
marcada, en donde segln datos de la SHCP en 1990 el 46.9% de la poblacion econémicamente
activa penas percibla ingresos que no rebasaban el monte del salario minime de ese afio, y solo &l

6.5% recibia ingresos superiores a cinco veces el salario minimo. Por ofro lado, dicha problemética

26Gonzalez Salazar, Glona 1 bid , p. 122
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esta vinculada con el precic de la vivienda, que en la ZMCM es sumamente alto respecto a los
ingresos de fa mayarla de la poblacion.

En este encarecimiento desempeia un papel importante, tanto la especulacion del suelo como
los elevados precios de los materiales de construccion Esta situacion se agrava por el crecimiento
demografico de la metrépoli, asl tenemos que, mientras aumenta la pobiacion, en especial la de
bajos ingresos y se incrementa el valor de la vivienda, Jas posibilidades de adquiriria o de construir

la se reducen cada vez mas para estos sectores popuilares

"Aparte de los fendmenos especulativos del suelo, dentro de los factores apuntados el
mas seftalade en la agudizacion del problema habitacional es el crecimiento demografico
registrado en el Distrito Federat y en el Estado de México, particularmente en los 41
municipios del Estado de México que junto con el Distrito Federal forman actualmente Ia
zona metropolitana de la Ciudad de México (ZMCM), ia que seglin datos del INEGI del XI
Censo General de Poblacion y Vivienda de 1890, contaba con 15.5 millones de
habitantes, con lo cual la ZMCM viene representando la tercera conglomeracidn humana
mundial en la actualidad, sdlo rebasada por la cwdad de New York, EUA, con 18
miliches de habitantes y Ja ciudad de Tokio, Japdn con 16.5 millenes de habitantes

respectivamente" 27

Bajo este crecimienta acelerado y andrquico, las condiciones habitacionales se han t{omado
mas graves, por ejemplo, en 1990 el 30% de las viviendas censadas contaban tan solo con un
cuarto y daban alojamiento al 27% de la poblacién total de la ZMCM, teniendo un promedio de 5.2
perscnas por cuarto, esto reflgia un alto grado de hacinamiento en relacién a las normas
internacicnales gue establecen un méaximo de tres personas por cuarto. Entre los municipios del
Estado de México que registraban mayer hacinamiento estan Nezahualcoyot! y Ecatepec con 57
personas por cuarto, y el porcentaje mas bajo se registra en el Distrito Federal con cinco personas

por cuarto

En segundo término se registran las viviendas con dos cuartos, que representan el 26% del
total, y dan alcjamiento al 25.9% de la poblacion de la ZMCM, esto es, el 53% de los habitantes de
esta zona se alojaban en viviendas s1 asi se les puede ilamar, de uno o dos cuartos.

27Gonzalez Salazar, Gloria, i bid, p. 131
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En resumen, mas del 50% de la poblacidn de la ZMCM vive en condiciones de alto
haciamiento y Gnicamente el 30% residia en situacién normal de nimero de personas por cuarto.
Es decir, que el mayor nimere de viviendas no contaba con espacio suficiente para dar alojamiento
adecuado a los sectores de bajos ingresos, de lo cual se deduce que tas formas de convivencia

humana en el micleo familiar sufren un fuerte deterioro.

En cuanto al agua, elemento fundamental para la vida humana y servicio basico para ia vivienda,
segun datos oficiales del INEGI, en promedio el 80% de las viviendas de la ZMCM cuenta con ella
en su interior, el 20% fuera de la vivienda, el 12% tiene llave plblica y el 8% carecla de agua, sin
embargo, estas cifras globales ocuitan las dimensiones de las condiciones habitacionales respecto
al agua, ya que por gjemplo, en el municipio de Chimalhuacan, ubicade al onente de la ciudad de
México, el 51% de las viviendas no contaba con agua, teniendo que proveerse mediante el reparto
de las "pipas" ¢ camiones abastecedores del liguido, que fo suministran a precios sumamente altos.
En el municipio de Cuautitian el 31% de la poblacidn carece de agua, en Ecatepec el 38%, en
Atizapan de Zaragoza el 24%, estos datos reflejan ef grado de escasez e insuficiencia del agua en
las viviendas, que consecuentemente, incide en los bajos niveles de salud de la poblacién de estos

municipios conurbadas con e Distrito Federal

En situacién similar tenemos el drenaje, ya que en promedio el 75% de las viviendas contaban
con este servicio primordial y el 25% restante no disponia de el en el ZMCM, utilizando en el mejor
de l0s casos, fosas séplicas, la falta de este servicio {drenaje) es sumamente agudo, por ejemplo,
en el Municipio de Chimalhuacan el 90% de las viviendas carece de drenaje, en los Reyes la Paz el
77%, en Huixquilucan el 75%, en Cuautiian el 59% y en Ecatepec el 55%.

3.4 DEMANDA DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL

Aungue todas las familias existentes en el Distrito Federal tienen necesanamente algo donde
habitar, una proporcién importante de la poblacién lo hace en lugares Insalubres y en condicicnes
de hacinamiento que en muchgs casos se pueden considerar infrahumanas. Se puede pensar, due
las viviendas urbanas tienen el estandar minimo necesario cuando cuentan con servicios
Indispensables para la vida moderna, agua potable, energia eléctrica y drenaje y esten construidas

con algin material durable.

El total de viviendas en el Distrito Federal esta constituido por ef numero de familias existentes,

pues se considera que cada familia debe poseer su propia vivienda. Sin embargo, todas aguellas
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familias que viven en lugares gue no cumplen con un estandar minimo de "dignidad", tienen una
necesidad insatisfecha que es necesario cubrir, el nimero de estas viviendas serd en esencia, el
mento de deficit habitacional existente. En el Distrito Federal se registra una de las peores
situaciones de hacinamiento habitacional, cabe sefialar que para los célculos del déficit de vivienda
por hacinarmento en el pais, se puede utilizar el promedio de 2.6 personas por cuarto como el
adecuado, por encima del cual, se considera una situacién de hacinamiento. "Al considerar ef
mimero de familias sin vivienda, las viviendas que seria necesario renovar por deterioro y las
necesarias para efiminar el hacinamiento, se puede estimar un déficit de mas de un millon de
viviendas para 1997, en el Distrito Federal".28

En el sector urbano el problema principal de la vivienda es no poseer vivienda propia o
rentada, mientras en el sector rural es substancialmente menor el nimero de familias con esta
situacion y el problema es lo inadecuado de los materiates con gue se construyen las viviendas.
Esto parece ser consecuencia de las diferencias del mercado de la tierra para viviendas, mientras
en el campo es relativamente facit conseguir un lote de terrenc y construir la vivienda, las familias
urbanas de bajos ingresos se ven imposibilitadas de adquirlr viviendas por los altos precios que
alcanzan en fa ciudad. De aqui que la estrategia de los programas de vivienda popular en el campo
y en la ciudad deba ser diferente; mientras el control del mercado de la tierra para vivienda es
fundamental en las ciudades y secundario en &l medio rural, el control de los materiales de

construccién tiene mayor importancia en este ultimo sector.

El problema habitacional, &8s mas grave en las ciudades con mayor dinamica econémica: al
atraer grandes cantidades de migrantes pobres de las areas rurales, mismos que se encuentran
imposibilitados para adquirir casas adecuadas, se ven en la necesidad de vivir con otras familias en
una sofa vivienda, de aqul se desprende el alto nimero de familias sin vivienda o bien, van a formar
parte de las colonias populares ¢ cludades perdidas En verdad, el problema de Ia vivienda urbana
destaca como una de las variables mas caracteristicas que conforman a las ciudades
subdesarroliadas de nuestros palses latinoameticancs. Ante esta realidad, cualquier politica de
vivienda popular gue pretenda disminuir el gran déficit de vivienda sefialado anteriormente, tiene
que idear un mecanismo que haga posible incorporar al sector popular, en el cual se encuentran

esencialmente las necesidades no satisfechas de vivienda popular.

El fenémene de ¢oncentracion de la propiedad de la vivienda Indica que se dedican fuertes

capitales financieros a este tipo de inversiones, por lo que ademas de dar lugar @ una situacién de

Z8Rrevista Epcca, “El Drama de la Vivienda”, México, D F 19 de octubre de 1992 p p. 10-14
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dependencia e inseguridad a grandes sectores de la poblacién, que los hace victimas de una
especulacion permanente, produce una importante desviacién de financiamiento hacia la Inversion
de bienes inmuebles, en detrimento de [a inversion Industrial la cual es indispensable para el

proceso de desarrollo econdmico del pais.

El problema de [a vivienda, es en parte una resultante del conjunto de contradicciones sociales
existentes, entre las clases fundamentales de la sociedad que son, los sectores populares, los
empresarios y el Estado. De que este problema $e enmarca en la estructura sccial y global y se
define con hase a los intereses especificos de cada clase social, por ejemplo. a los grupos
empresanales les interesa desarroliar los programas de vivienda popular, en tanto puedan ser

realizadas por ellos en forma rentable.

"Por otra parte, el concepto de vivienda popular se refiere en general a la casa-
habitacién, es decir casa sobre terreno urbanizado con sus servicios elementales de
agua potable, energia eléctrica y drenaje, debiendo disefarse la vivienda de manera que
brinde comodidad a sus habitantes, se evite la promiscuidad y haya condiciones de aseo
@ higiene para las personas y para la preparacion de alimentos, deberg contar la vivienda

con areas especificas para estar, preparar 0s alimentos y dormir".29

El concepto de vivienda popular, se refiere a la habitacion para los sectores de bajos ingresos
de la poblacion ya sean urbanos 0 rurales, estos sectores estarian constituidos por los estratos
sociales bajos (que incluyen a obreros sindicalizados en las grandes centrales obreras CTM,
CROM Y CROC por ejemplo y que ganan al menos el salaric minimo, pequefios comerciantes,
técnicos, agricultores, efc. y la clase baja propiamente dicha, ademas de estar consttuida por
trabajadores de los sectores agricola y no agricola, incluye grupc]"sv de desocupados y marginales
del sector no ncluidos en et INFONAVIT y el FOVISSSTE y otros fondos de vivienda, constituye la
vivienda marginal dentro del problema global de ta vivienda popular. La opinion prevaleciente en los
medios empresariales es que el problema de la vivienda popular no tiene solucién adn en el largo
plazo, 1a sclucién en el largo plazo dependera del creciente desarrollo econdmico del pals y de la
consiguienta incorporacion laboral de los desempleados y subampleados. En otras patabras, con la
transfarmacian de los no incarporados a la economia en asalariados se llegarfa a la solucién al
poder hacerlos sujetos de créditos en los programas de vivienda de interés social y popular: "La
dnica solucién para esta poblactén subempleada o desempleada, es la creacién de fuentes de
trabajo, no existe otra salida mas que incorporar a esta poblacion a la economia, crec que al final

28E0VI, Banco de México SHCP. “Programa Financiero de Vivienda®, México, 1993 p.13
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de cuentas este es el fondo del problema". No puede soslayarse €l verdadero fondo del problema,
que s la falta de ingresos constantes en un importante nucleo de la poblacién que comprende el
sector popular, al aumento de las fuentes de trabajo via desarrollo econdmico, como solucion al
probiema global de la vivienda se le agregaria la necesidad de disminuir el  crecimiento
demografico del pals: "sélo con un constante incremento de las fuentes de trabajo combinado con
una disminucion paulatina en el Indice porcentual del crecimiento demografico, podria pensarse en
una selucién mtegral a largo plazo del problema de la vivienda". Por ello, el Estado interventor
desatiende la promocian, la adgquisician, la canstruccién y el mejoramiento de la vivienda.

Los sectores populares se dividen en dos grupos: fos sectores "Incorporados” a la economia

del pais también llamados sindicalizados y los "no incorporados” o "marginales”.

Estos dos grupos presentan caracteristicas muy diferentes, los sectores incorporados parecen
tener una idea clara del problema de la vivienda y de sus posibles soluciones, asi como de que la
vivienda es una necesidad basica de los trabajadores que comprenden a empleados y obreros de
esta manera, la obtencién de vivienda es uno de los objetivos de las reinvidicaciones cbreras, para
ta clase trabajadora, el preblema de la vivienda es de suma importancia, después de casi medio
siglo de haber luchado para que se diera vivienda a los trabajadores. En la lucha sindical por la
vivienda papular, guedan practicamente excluidos los subocupados y aquellos frabajadores cuyos
ingresos no llegan al salario minimo diario y ademas, se encuentran fuera de los sindicatos.

Segun los mentos de los ingresos familiares, alrededor del 65% de las familias perciben
Ingresos menores al salario minimo, es decrr son subempleados porque corresponden a los
sectores ng incorporados o marginales. El gran déficit en materia de vivienda en el Distrito Federal
y el pais, se encuenfra basicamente en este sector social que autoconstruye su vivienda en
condiciones deplorables, en cuanto a la situacion de legalidad del suelo, materiales de consfruccién,
equipamiento y servicios. El problema de la vivienda es solucionable para estos sectores sociales a
nivel personal, con el trabajo individual y los materiales gue puedan conseguirse. Ante estas
carencias, los secteres sociales no incorporados a la economfa, no consideran a la vivienda
proplamente dicha como el problema principal, pues ofros problemas a resolver son mucho mas

slementales y prioritarios como o son los alimentos, el vestido y 1a salud.

*En funcion a las necesidades de los grupos sociales que constituyen el sector popular,
los programas gubernamentales distinguen entre la vivienda popular proplamente dicha y

la vivienda de interés social. Por esta tltima se entiende aquella referida a un sector de la
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poblacion que aungue de ingresos reducidos, los tiene suficientes para cubnr fos abonos
con que pagara su vivienda en un término més o menos largo. La vivienda estrictamente
popular serfa agquella que requieren las personas que no tienen trajo permanente, que no

ganan lo suficiente para ser sujetos de crédito, o ambas cosas" 30

Fundamentalmente el problema de la vivienda depende del insuficiente crecimiento
econdmico, que origina marginalidad urbana y rural, resultando incapaz la estructura

socioecondmica dominante para enfrentar los siguientes factores sociales:

Inguficientes ingresos de la mayoria de la poblacién.

Desequilibrio en fa distribucién del ingreses nacional.

Altos costos de los materiales de construccion.

Tecnologla primitiva con altos costos y empleo de mano de obra poco calificada.
Especulacién marcada con la tierra.

Limitacién extrema de los recursos financieros del Estado.

U

Limitaciones politico-administrativas propias de los sistemas institucionales y culturales

Este enfogue, se propone dar prioridad al desarrollo econdmico y orientar 108 pocos recursos
disponibles para la vivienda, hacia los trabajadores y en general, a sectores sociales de bajos

ingresos.

Una politica de vivienda no puede ser planteada al margen y en forma aislada, los problemas
de vivienda estan originados por una inadecuada distribucion del ingreso nacional, ademas de una
falta de atencion adecuada en los problemas habitacionales de los trabajadores y sectores sociales
populares por parte del Estado y la iniciativa privada, ademas de la insuficiente generacion de
empleos y actividades productivas para emplear a la poblacién de los no incorporados a la

economla nacional, es decir de los marginados.
3.5 OFERTA DE VIVIENDA EN EL DISTRITO FEDERAL
Si bien las politicas del Estado en materia de vivienda abarcan una amplia gama de

instrumentos reguladores que inciden tanto en la tenencia y uso de fa tierra y la vivienda, en los
factores comprendidos dentro de la problematica de la industria de la construccién, como en

M0Garza, Gustavo y Martha Schteingart, “..a Accion Habitacional del Estado en México”, Ed. por el COLMEX,
México, 1978 p 56
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aquetlos destinados a la creacion, asignacion v uso de los recursos financieros, sin olvidar ta
existencia e importancia de todos ellos, aqui nos ocuparemos del analisis de los Ultimos a través de
fa accion de los organismos especificos creados al efecto, por lo tanto; nos referimos sélo a la
accion directa de la promocion y el financlamiento del Estado en materia habitacional, '

"Es a partir de 1950 cuvando el Estado Mexicano comenzé a asumir una mayor
responsabilidad en la provision de vivienda. Los gobiernos post-revolucionarios dejaron
en una principio ka solucion de este problema al sector privado, con la creencia de que fa
prosperidad ftegaria finalmente a las clases populares y consecuentemente, ello les
permitiria pagar sus nuevas viviendas La inversién en habitaciones fue considerada de
menaor prioridad que ofras inversiones productivas o de infraestructura fisica necesarias

para el desarrollo industnal" 31

Al finalizar Ja segunda guerra mundial s6lo existian programas menores de vivienda, pero
como consecuencia de rapido proceso de urbanizacion y del surgimiento de nuevos grupos
sociales (sobre todo empleados administrativos y personal burccrético del Estada), comienza a

producirse una demanda creciente de vivienda urbana que se considerd necesario atender.

Asi en los afios cincuenta de este siglo, aproximadamente la mitad de las viviendas
financiadas por el sector pablico provinieron de la Direccidn General de Pensiones Giviles y de
Refiro, antecesora del ISSSTE y se destinaron a los empleados pubiico, mientras el otro 50%
restante de dichas vivienda, fueron promovidos por el Banco Nacional de Obras y Servicios
Publicos (BANOBRAS), el Instituto Nacional de la Vivienda, el Institute Mexicano del Seguro Social
y el Departamento del Distiito Federal y beneficiaron sobre todo a los sectores medios de la
poblacion.

En general, las viviendas realizadas por los citados organismos en esa época eran entregadas
en renta a sus usuarios, y este fue el criterio que rigio también, en un principio, en gran patte del
conunto habitacional Nonoalco-Tlatelolco financiado por BANOBRAS Y EL ISSSTE en 1960 vy
1963.

Mas adelante, sobre todo a partir de 1983, con la aparicién del Programa Financiero de
Vivienda (PFV) del FOVI organismo def Banco de México, se abandonan los programas de vivienda

31perls Cohen, Manuel. *Politica y Vivienda en México, 1910-1852", Revista Mexicana de Sociologia, Vol
41, nimero 3, Editada por la FCP y 8 de la UNAM, México, 1979 p. 770
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cuadro, no reflefan realmente todas las inversiones que se realizan a través de la accion estatal,
sino sblo aquellas provenientes de recursos presupuestarios y que representan apenas una
peguefia parte def total invertido en los distintos programas de las Insttuciones oficiales.

A pesar de esta fimitacion, estas cifras siven para medir la evolucion de ia Importancia relativa
al rubro vivienda, con relacién a los demas renglongs incluidos en el presupuesto nacional. "El
sector beneficio social ha aumentado su importancia sobre todo a partir de 1960, al pasar de un
promedio aproximado del 10% de las inversiones totales en el perfodo 1925 - 1960 a mas del 22%
en ¢l periodo posterior hasta flegar al 43% en 1974".32

Dentro de ese sector las mayores inversiones han correspondide siempre a los servicios
ptiblicos urbanos y rurales, los que han aumentado su participacion relativa, con aigunas
oscilaciones, desde af 5% del total en 1925 a mas del 20% en 1974, En cuanto a la vivienda, recién
comienza a realizarse inversiones significativas del Estado en ese renglén a partir del afio 1850,
aungue muy irregulares, con altas y bajas, pero observandose un aumento considerable a partir de
1972 {su participacion oscila enire el 0.9% y el 5.1% del total),

Con relacién a otras inversiones del sector beneficio social, los destinados a vivienda son
sismpre muchoe menores que los correspondientes a los servicios publicos, pero en cambio se
observa una relacion cambiante con respecto a salud y educacién, que en algunos afios registra
una participacion mayor a la de vivienda y en ofros afios menor. Sin embargo, en los Ultimos afios
que registra dicho cuadro se nota una clara tendencia & que las inversiones en habitacién sean

francamente menores a las correspondientes a los otros dos renglones mencionados.

Por ofro lado, la accion del sector popular es en clerta medida, producto de los limitados
avances de [a accion de los otros agentes productoras de vivienda gue son la iniciativa privada y el
Estado, sobre todo el Estado e implica el financlamiento de la vivienda por los propios usuarios
citadinos, Incluidas diversas formas de produccion de la vivienda, estas van desde la
autoconstruccidn completa, pasando por la autoconstruccion parcial, en algunos casos con la
participacién de la mano de obra asalariada, ulilizando para el efecto desde el uso de materiales de
desecho que se consiguen gratuitamente en los tiraderos de basura, hasta ¢l empleo de materiales
y elementos so6lidos, duraderos y modernos. Se puede considerar que estas viviendas estan
ocupadas en su mayor parte, en el &mbito urbano, por obreros que no han recibido ayuda del

Estado ni de nadie, y sobre todo por los marginados o sea per los no incorporados a la economia

32Garza, Gustavo y Martha Schteingart ob. cit, p. 68
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nacional que son los desempleados y subempleados, dentro de las llamadas ciudades perdidas,
vecindades tugunales y colonias populares. También se pueden incluir dentro de este grupo social,
a la mayoria de las viviendas campesinas y de los pequefios pueblos o centros urbanos, donde por

lo general el usuario auto-construye y autofinancia su vivienda.

El célculo de viviendas financiadas por los usuarios se obtiene en forma "residual’, esto es,
como la diferencia entre el fotal de viviendas construidas en un periodo determinado y aquellas

financiadas por agentes privados y pUblicos.

"Las ciudades perdidas se establecen a veces al ocupar Ilegaimente terrenos péblicos,
pero schre tade al rentar terrenas privados en zonas centrales o intermedias del medio
urbano Sobre estos terrenos se levantan viviendas efimaras, sin ningun tipo de Inversion
en servicios por parte de los propietarios de esos ferrenos y que por supuesto, no
cuentan con autorizacién oficial para establecer sus viviendas, estas se improvisan con
materiales de corta duracién como lamina de cartén, madera, efc., 10 cual significa una
inversion muy reducida para el ocupante. Cabe destacar el caracter ilegal y precario de
estos asentamientos destinados fundamentalmente a personas que no tienen ningln
acceso al mercado de fierra ni de vivienda, que no poseen trabajo vy que posiblemente
son migrantes recientes en la cludad de México, Distrito Federal" 32

La poblacién gue habita actuaimente ciudades perdidas en la ciudad de México no se conosce
con precision, existen diferentes estimaciones que van de 150,000 a 300,000 personas segun
(Caorona Renteria, Alfonso) "Las ciudades perdidas en ei Distrito Federal" Siglo XX Editores,
México, 1988. p 427, mientras que oficialmente se afirma que esa poblacion referida es muy
reducida (no pasa de 3,000 personas, dicen ias autoridades del DD F, y estan en vias de
desaparecer totaimente como consecuencia de las erradicaciones y de la prohibicion de gue se

instalen nuevos asentamientos de este tipo).

8in embargo, es necesario aclarar que mucghas famillias "erradicadas" por ¢l D.D.F. y
reubicados en viviendas populares nuevas promovidas por el mismo Gobierno del D.F , debieron
luego abandonar esas viviendas por no poder sufragar los pagos exigidos por los créditos
derivados de dichas viviendas populares, asi fueran dichos pagos los mas bajos del mercado de

vivienda.

33Rwa Palacio Martinez, Leopoldo. “El INFONAVIT y la Vivienda de Interés Social para los Trabajadores’,
tesis de licenciatura, FCPyS, UNAM, México, 1982 p. 16
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Si bien las viviendas de las ciudades perdidas implican $6lo una inversion infima, aumentan sin
embargo, el acervo de unidades disponibles y pesan sin duda aiguna en el total de las viviendas
producidas, ademas algunas de ellas no son tan efimeras y han durade muchos aftos, como por
ejemplo las establacidas en el lugar conocido como “L.a Marranera” en la Colonia de los Doctores
de la Delegacitén Cuauhtémoc.

Las vecindades y edificios habitacionales de caracter colectivo rentados por cuartos, con
servicio de bafio y cocina comunes a varias familias, pueden provenir de la subdivisién de casas de
la clase alta, antiguas y deterioradas, o bien pueden haber side construidas especificamente para
ese fin, sobre todo fas vecindades ubicadas en las areas centrales de la ciudad de México, las mas
numerosas, son producto de ofra época anterior ¥ por lo tanto no inciden en la actual produccion de

viviendas a fravés del financiamiento popular.

S6lo podria considerarse entonces dentro de este tipo de financiamiento a algunas vecindades
periféricas, de mas reciente creacién, construidas posiblemente sin ningln apoyo financiere dado
gue comunmente no cumplen con los requisitos minimos fijades en el reglamento de
construcciones para el Distrito Federal, En general, 1as vecindades de los centros urbanos ofrecen
muy pocas oportunidades a los sectores populares necesitados de vivienda, su poblacién es muy
estable debido a los bajos precios de los alquileres pagados, como consecuencia del
congelamiento de rentas al que estas viviendas estan syjetas. "se ha calculado que
aproximadamente dos millones de personas viven actualmente bajo este tipo de habitacion en el

Distrito Federal, sobre todo en la zona central."34

Mientras en las ciudades perdidas y vecindades tuguriales se ubican familias scbre todo en las
dreas centrales o infermedias, por el page de rentas reducidas, las colonias populares se localizan
en la periferia y estan constituidas en gran medida por aquellos que desean una vivienda en
propiedad, es probablemente en estas colonias donde se da en mayor medida la vivienda

construida con el financiamiento popular.

La caracteristica comtin de todas estas colehias populares es, en su origen, la irregularidad en
la tenencia de la tierra, la falta de servicios ¥y en consecuencia, la imposibilidad de que sus
habitantes obtengan apoyo financiero ptiblico o privado para la construccidn de sus viviendas.

Dentro de estas caracteristicas generales aparece toda una gama de situaciones diferentes, que

3Garza, Gustavo y Martha Schieingart | bid p. 72
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implican distintes grados de irregularidad y de posibilidades de superacion de sus condiciones

iniclales.

La ilegalidad proviene basicamente de la gran presion que existe sobre la tierra, en particular
en las grandes areas urbanas que crecen aceleradamente con mayor jntensidad en la ciudad de
México, y la incapacidad de amplics sectores de la poblacidn de tener acceso al mercado de tierra
legal, cuyo pago supera las posibilidades econémicas de las familias situadas en los niveles mas
bajos de la escala social, aparecen entonces las "colonias de paracaidistas” y los fraccionamientos
Hegales. Las primeras resultan de la ocupacion llegal de terrenos publicos, privados y ejidales o
comunates, por lo general en areas no desarrolladas debido a su topografia irregular o condiciones
adversas del subsuelo. Los fraccionamientos legales ¢landestinos surgen sin la autorizacién oficial,
en muchos casos los fraccionadores no poseen ni siquiera el titulo de propiedad de Ia tierra gue
venden, llegando sus abusos al grado de vender hasta 4 © 5 veces un mismo lote De esta manera,
miles de familias pobres pagan sus terrenos y mas tarde descubren que estos no son legales y que
su propiedad esta amenazada- "la magnitud del fraude cometido con fa tierra en esta forma, desde

comienzos de los afios cincuenta, ha llegado a miles de millones de nuevos pesos”

Que el Gobietne consecuente la situacion antes descrita ha sido una de las principales causas
del surgimiento y agudizacién creciente de este problema En general; los fraccionaderes no han
encontrado mayores impedimentos legales a su actuacion o bien han desarrollado sus actividades
especulativas y semidelictivas al margen de las leyes vigentes, sin que se les apliguen las

sanciones correspondientes.

.

£n e afio de 1976 comenzd a crearse una sefie de instituciones con el fin de hacer frente a
este dramatico problema, estas instituciones mas que atacar las causas e impedir a largo plazo la
reproduccion de los problemas, sélo tienden a arreglar situaciones de hecho (regularzando la

tenencia de la tierra) frente a las fuertes demandas y presiones existentes.

Asi se crearon: La Comisian para la Regularizacién de la Tenencia de la Tierra (CORETT).
gue actda a nivel nacional, FIDEURBE y la Procuraduria de Colonias Populares, estas dos ditimas
para el Distrito Federal, AURIS y el fideicomiso de ciudad Nezahualcoyotl para el Estado de México.
Estos organismos operan a veces como intermediarios entre familias de usuarios y los
fraccionadores, obligando a estos a sujetarse a los requisitos legales. En otras ocasiones, cuando
la terra es gjidal o comunal, la expropian pagando una compensacidn apropiada a los
fraccionadares, para luego venderla a los ocupantes a precios reducidos, instalando eventuaimente

servicios a la comunidad.
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Desde el punto de vista de |a solucién del problema inmediato, en muchos casos este proceso
de regularizacién ha permitido la instatacién de los servicios y el desarrollo y consolidacion de la
colonia habitacional, pero en otros casos, debido a su complefidad los confiictos no se resuelven y

la situacion se estanca.

Por ofra parte, los servicios introducidos una vez resuetto el problema de la irregularidad de la
tenencia de [a tierra, muchas veces son pagados por los propios usuarios, cuando en realidad
deberfan ser pagados por los fraccionadores, parece ser que estos pagos, sumados a los
correspendientes a la regularizacién de la vivienda y a los impuestos prediales, han producido el

reemplazo de los antiguos pobladores por otras personas de niveles econdmicos mas altos.

En cuanto al desarrolio de las colonias populares, hay quienes tienen una vision optimista del
mismo: estiman que luege de 20 a 25 afios, estas colonias evolugionan y se consolidan, lo que
implica al mismo tiempo un ascenso social de los migrantes y habitantes pobres de la cludad. Sin
embargo, experiencias de organismos especializados en ese campo por gjemplo como el COPEVI,
y el CENVI concluyen que el progreso de las colonias populares no implica siempre el ascenso
social de todos sus ocupantes, sino por ¢l contrario, el abandono de Ia colonia mejorada por parte
de aquellos que no han podido prosperar ni hacer frente a los pagos exigidos por el gobierno por
ejemplo los impuestos, y su reemplazo por personas correspondientes a estratos sociales mas
altos de la poblacién. En sintesis, no toda colonia popular sigue el patrén de mejoramiento y
consolidacion, en aquellas colonias donde esto ocurre podria explicarse, en parte, por la
incorporacion de nuevos y mejores capas de la poblacidn a dichas colonias, en tanto que los
primitivos ecupantes deben abandonarlas en busqueda de habitacion méas barata.

En estas colonias populares las viviendas se producen a traves de un procese de inversiones
paulatinas, ya sea por medio de la autocanstruccién con ayuda familiar o bien contratando mano de
obra. La construccién se realiza por etapas, pero la carestia de los materales de construccion
adquiridos en esas zonas populares, s0n superiores a los del mercado, asl como la falta de
participacian profesional y asistencia técnica en el disefio y construccion de las habitaciones, esto
produce ura subutilizacién de los materiales de construccién y costos superiores a los que

deberian tener esas viviendas si se tiene en cuenta su tamafto ¥ calidad.
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Ademas de la superexpiotacion del trabajador que implica este sistema, por la prolongacién
excesiva de la jornada de traba|o, ademas se ejerce una estafa permanente a través de la venta de
los terrenos y materiales de construccion, asi como, en muchas ocasiones, de los servicios

elementales urbanos de agua potable, energla eléctrica, drenaje, pavimentacidn, etc

"l a Direccion General de la Habitacién Popular del Departamento del Distrito Federal,
estimd que en 1970 el 38% de la poblacion del Distrito Federal habitaba en colonias
populares, si se considera en conjunto el area metropolitana de la Ciudad de Mexico, en
la actualidad, esa proporcion (3B%) podria aumentar a Ja mitad de la refeiida

poblacion®.3%

Por ofra parte, actualmente las familias que constituyen los estratos sociales de menores
ingresos en el Distrito Federal tienen que autofinanciarse su vivienda, ya que la accién habitacionat
del sector publico ha tendido mas a reemplazar al sector privado en la atencién de los estratos
sociales medios y medios bajos, que hacer frente al déficit habitacicnal de las mayorlas mas

necesitadas de ayuda econdmica

36Garza, Gustavo y Martha Schteingart IDEM p. 74
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CAPITULOIV

4. VIVIENDA: PRODUCCION Y DEMANDA.

Las acciones programadas de vivienda en el Distrito Federal para el afio 1997 ascienden
aproximadamente a 42,408 unidades gque comprende vivienda nueva, ampliacion de vivienda y

vivienda mejorada.

Por otra parte, la produccién global acumulada de la vivienda desde tiempos ancestrales
(época colonial), hasta el afio de 1995 en el Distrito Federal, segin datos del conteo de poblacion
de vivienda de 1995 del INEGH es de 2,011,446 y comprende [a vivienda de interés social y
popular, la vivienda de tipo medio v fa vivienda de tipo residencial. En estos tres tipos de vivienda se
alojaban 8,489,007 habitantes de 0 a 65 o mas arfos de edad, segln el conteo referido.

El promedio de habitantes por vivienda en el Distnto Federal a el afio de 1985 era de 4 2, los
porcentajes de habitantes y viviendas por clase social y tipo de vivienda se sefialan en el cuadro

nam 6 que se encuentra en la pagina nim. 64 de este trabajo.

En la produccion total de viviendas del Distrito Federa, intervinieron tanto el sector publico

como el sector privado y el sector social.

En relacion con €] numere de habitantes y viviendas en las 16 delegaciones politicas del
Distritc Federal a 1995, se pueda mencionar que la Delegacidon Politica mas poblada y con mayor
nimero de viviendas es iztapalapa, con 370,535 viviendas en donde se alojaban 1,686,609
habitantes, le sigue la Delegacion Politica de Gustavo A Madero con 288,086 viviendas en donde
se alojaban 1,256,913 habitantes, por el contrario, la Delegacién Politica de Cuajimalpa es Ja menos
pobtada y con el menor nimero de viviendas con 29,643 en donde se alojaban 136,873 habitantes,

al respecto puede verse el cuadro ntim 7 que se encuentra en la pagina nim 64 de este trabajo.

Una de las formas de medir la pobreza en el Distrito Federal es mediante su déficit de vivienda, al
respecto, no hay cifras concretas porque faita una estadistica de vivienda mas precisa, pues
aunque muchos requieran de una casa esto no quiere decir que todos pretendan una vivienda
nueva y propia, ya que esta puede ser rentada. Lo que importa es que la poblacién disponga de
una habitacion en buenas condiciones ¥ con espacios suficlentes para sus necesidades, ademés

en cerca de 65% de las casas solo se requieren mejoras o ampliaciones en los inmuebles. Sin
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embargo, se puede mencionar que en el nimero 72 de la revista Epoca, a el afio de 1992 el deficit
de vivienda ascendia aproximadamente a un millén de viviendas, esto representa el rezago y la
necesidad no satisfechas en materia de vivienda, pues la magnitud de la demanda social rebasa la

capacidad de respuesta del estado.

El déficit de vivienda mencionado comprende casas nuevas, el mejoramiento, rehabilitacion,
ampliacion y suministro de servicios basicos, io cual se debe a que el 52% de los habitantes del

Distrite Federal habitan casas arrendadas.

Como se sefialé antenormente en el Distrito Federal para el afio de 1995, habitaban 8,489,007
personas, distribuidas en 2,011,446 viviendas, es decir, que en promedio habitaban 4.2 personas
por vivienda, fo cual refleja un grado de hacinamiento muy aceptable, sumado al hecho de que no
existe el problema generalizade de poblacion que viva en ia calle, estos indicadores hacen aparecer

que el problema de la vivienda ho s grave en el Distrito Federal

Sin embargo, los promedios a veces son engafiosos, para aproximarse con mayor exactitud a
la definicion del déficit de vivienda se debe acudir a ctros Indices como por gjemplo las condiciones
de vivienda gue a continuacién se mencionan, el déficit de vivienda comprende: las viviendas
deterioradas, las viviendas sin servicios basicos, las viviendas construidas precariamente con
materiales endebles o de baja resistencia al medio ambiente, las viviendas en lasque existe
marcado hacinamiento y las viviendas que tienen problemas juridicos, estos casos soh 1os gue
conforman el universo de accién de los organismos e instituciones dedicadas a la solucion de

problemas de la vivienda.

Asi definido el déficit de vivienda, se sabe que esta latente una considerable demanda de
vivienda en el Distrito Federal ¥ que no se tiene la certidumbre de cuando © en que momento se

convierte en necesidad urgante

Para el desarrolio de un amplio programa de vivienda de interés social y popular nueva en el
Distrito Federal, se deben considerar sus caracteristicas especificas, ya que debido al crecimiento
extensivo de poca densidad de poblacion en algunas de las Delegaciones Politicas como por
ejemplo. Tlahuac, Xochimilco, Milpa Alta y Cuajimalpa, se ha encarecido el precio del suelo y
simultaneamente se elevan los costos de introduccidn de la obra publica y de infraestructura
urbana, en las zonas en donde existe terreno apto y libre para construir. Considerando los antes
expuesto, se debe propiciar a la redensificacion o sobre densificacién de lo ya urbanizado,

promoviendo al mismo tiempo la construccién de vivienda vertical, fo cual significarla que los
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programas de vivienda se deben llevar a cabo unicamente donde el beneficiario sea el propietarto

del terreno, dando prioridad en consecuencia, a la vivienda vertical terminada

Las limitantes que pueden encontrarse en el fomento a la vivienda en el Distritc Federal son: el
presupuesto insuficiente al respecto, los problemas juridicos en la tenencia de la tierra, las
condiciones adversas del subsuelo, jos terrenos de alta capacidad agricola y las zonas de

preservacion ecologica.

En cuanto al componente econdmico de la demanda de vivienda, es preciso sefalar que el
80% de la poblacion acupada en et Distrite Federal, tiene un ingreso inferior a 5.0 salarios minimos
diarios, razén por la cuat es muy reducida su oportunidad de integrarse a los programas de vivienda
existentes dada su poca capacidad adquisitiva de vivienda. La poblacion aludida necesariamente va
a demandar vivienda en propiedad debida al alto costo de las rentas. "Toda vez que la gente de
bajos ingresos econdmicos, le sale mas barato el gasto que tiene que efectuar si adquiere una

vivienda para pagarla a crédito, que si la renta.®

En relacién con las necesidades de prevision a complementacion de la infraestructura urbana
y los servicios urbanos basicos que a veces no se contemplan o se contemplan solo parciaimente
en los programas de vivienda implementados y que sin embargo a corto, mediano o largo plazo son

resueltos con o sin planeacion

El argumento es que si siempre se contemplaran las provisiones y compiementaciones de la
infraestructura urbana y servicios basicos, no habria recursos economices gue alcanzaran, por lo
que, en la practica alguien asume las consecuencias y costos goblernos locales, dependencias

publicas, organismos privados o bien los grupos sociales afectados.

Aligual que se sefiala la demanda especifica de vivienda también se menciona para involucrar
desde la conceptualizacion de los proyectos v los programas a arganismos pablicos y privados para
que realicen fas obras urbanas complementarias, ya que estas al igual que ta vivienda no tienen

porque ser competencla exclusiva del gobierno.

La propia estructura administrativa con gue ha vemdo operando el gobierno en todos los
hiveles ha promovido la atencién fraccionada del problema de la vivienda, por un lado estan las

dependencias que narman y actian sobre ef suelo y el desarrolio urbano y por otro lado las

36 Rémirez H. Guillermo y Noemi Stolarski R. “La Vivienda Poptlar en ¢l Area Metropolitana” Los retos de
la cindad de México, Editado por la Fundacion Distrite Federal Cambio XXI, México, 1993, pag. 201.
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institucionas que definen las politicas y programas de vivienda y por separado, los organismos
operadores. Esta estructura no solo ha sido reproducida, sino aprovechada por los organismos de

vivienda, los grupos sociales demandantes de vivienda y los prometores,

En relacion con las caracteristicas de los demandantes de vivienda de interés social y popular,
se puede decir que son grupos humanos que tienen poco desarrollo social ¥ bajo nivel cultural, 1o
gue los hace vulnerables y proclives al tutelaje, condicidn gue se aprovecha para movilizarlos y asi
poder ejercer presion sobre las diferentes autordades gubernamentales € instituciones que tiene
relacion con la vivienda. No seria excesivo decir que son grupos humanos gue tienen carencias no
solo de vivienda, sino también de las necesidades mas elementales como son el vestido y los
alimentos. Esto ha hecho que el problema de la vivienda adquiera una gran connotacion pofitica

que se ha centradc ¥ se seguiran centrando en las zonas urbanas.

“Los promotores sociales” de diferentes partidos politicos han retomado el problema de la
vivienda, organizando contingentes prometiéndoles incorporarlos a los programas oficiales de
vivienda existentes, siempre y cuando aporten cuotas econdmicas y prachiguen el activismo politico

a favor del partido politico al que se adhieran.

Al guedar el manejo de la demanda de vivienda en manes de los “promotores sociales”, los
organismos encargades de la vivienda han quedado a merced de estas personas, fas cuales se
desenvuelven en un ambiente de relaciones complejas y confusas, gue generan CoOrrupcion,

coyctaje favontismo, manipuleo y clientismo politico.

El problema de la vivienda representa unc de los retos al cual se debe de enfrentar la
sociedad en su conjunto, que mas polénuca causa y gue adquiere en el caso del Distrito Federal,
caracteristicas de franco enfrentamiento politico, entre los grupos sociales demandantes de

vivienda y el gobierno.

Mayoritariamente, los demandantes de vivienda de interés social y pepular forman parte del
sector informal de la economla, sector al gue se le ha reconocido como et mayer proveedor de

oportunidades de empieoc a los pobres.

“Cabe sefialar ia presion que 1a poblacion sjerce sobre las autoridades pabhcas, ya gue en el
afio de 1992, se realizaron en el Distrito Federal 331 movilizaciones sociales enfre marchas,
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plantones, mitines y manifestaciones, lo cual nos indica que se llevo a cabo casi un evento de esa

naturaleza por dia relacionado con el problema de la vivienda"3?

Los grupos seciales demandantes de vivienda, forman parte del movimiento urbano poputar,
que establecen una plataforma de participacion social y politica, delineada bajo un esquema de
participacion de masas y de organizacion para el trabajo activista, enfocado a dos grandes
aspectos que son. las practicas corporativas de las partidos politicos y los esquemas clientelares de

las attoridades publicas, para manejar cuotas de poder.

Se establece la etapa del sismo ocurrido en el afio de 1985, como un despertar de las
organizaciones sociales hacia €| reconocimiento de sus capacidades y logros y un parteaguas en el
cual la relacién estado-sociedad se abrié de tal manera, que se permitié y se sigue permitiendo el

didlogo Ia concertacién y la apertura politica.

Ahora, es necesario que el sector publico, el sector privado y el sector social conjuguen
esfuerzos y establezcan mecanismos de coparticipacion en proyectos habitacicnales, cuya
rentabilidad sea productiva y permita ampliar los recursos econémicos gestionados para fa vivienda

de Interés social y popular.

En este sentido, se requiere que se adopten estrategias y politicas de vivienda conjuntas, que
puedan disminuir los efectos negativos de la crisis financiera por la que atraviesa el pais v
paralelamente, se deben optimizar los recursos econdmicos existentes, sin olvidar que el factor de
solucion estd en el mejoramiento de las condiciones econémicas de fa pablacién mayoritaria

empobrecida.

37 Ramirez H. Guillermo y Noemi Stolarski, R. Ob. Cit pp 270y 271
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4.1, PRODUCCION DE LA VIVIENDA: ZONAS DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y POPULAR

Las zonas de vivienda de interés social y popular estan predominantemente ubicadas al
oriente, norte, en la periferia det Distrito Federal, en lugares conurbados con los municipios del
Estadc de México, exceptuando al Estade de Morelos vy en general en casi todo el territerio del
Distrito Federal, se encuentra distribuido el sembrado de vivienda de este tipo. '

La vivienda de interés social y popular como ya se menciono en el capitulo 1l de este trabajo

implica io siguiente:

“En funcién de las necesidades de fos grupos sociales que constituyen el sector popular, l0s
programas gubermamentales distinguen entre la vivienda popular propiamente dicha y la vivienda de
interés social. Por esta (itima se entiende a aguella referida a un sector de la poblacién que aungue
de ingresos reducidos 10s tiene suficientes para cubrir los abonos con que pagard su vivienda en un
térming mas ¢ menos largo de tiempo. La vivienda estrictamente popular seria aquella que
requieren jas personas que no tienen trabajo permanentemente, que no ganan lo suficiente para ser

sujetos de crédito o ambas cosas”.

Como se puede observar la base para la clasificacién de la vivienda es el ingreso econdmico
de las personas y como el grueso de la poblacian son subempleados o en el mejor de los casos son
empleados de ingresos minimos, surge en consecuencia una desigualdad social, que es la base de

la clasificacion de la vivienda y de la calidad de vida de sus moradores,

“La clase social popular baja es la que obtiene ingresos economicos familiaresaproximados de

menos de una salario minimo hasta tres salarios minimos diarios” 38

Segin mis estimaciones y apoyandome en los datos del conteo de poblacion y vivienda 1995,
del Institute Nacional de Estadistica Geografia e Informatica {INEGI) en el Distnto Federal habia
hasta ese aflos 1,267,211 viviendas de interés social y popular en donde se alojaban un namero de
5,348,074 personas de 0 a 65 affios 0 mas de edad, lo cual representa el 63% de la poblacion y
viviendas en el Distrito Federal. Es en este sector social de |a poblacién en donde se concentra el

mayor niimero de necesidades no satisfechas de vivienda

38 Plano mercadotécnico del Distrito Federal y Area Metropolitana. Descripeién Gréfica de Hogares tipicos
predominantes en las zonas de acuerdo a niveles socioecondmicos apreciativos. Edit. por Wilsa, México,
1995.
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Por otfra parte, los organismos promotores de vivienda de interés social y poputar con cobertura
en el Distrito Federal, dingidos a toda la gama de trabajadores, ya sea por el sector plblico, del
sector privado o bien del sector social, ademas de los subempleados en las distintas actividades,
cuentan con los diferentes organismos de vivienda come lo son FOVISSSTE, INFONAVIT,
FIVIDESU, FICAPRO, FONHAPQ vy el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México. Es necesario
mencionar que actualmente el FOVI (Fondo de Operacién y Descuento Bancario a la Vivienda),
atiende a través del sector bancario las solicitudes de vivienda de interés social y popular que le
canaliza el FIVIDESU, FICAPRO FONHAPO y el Institute de Vivienda de la Ciudad de Mexico con

una tasa subsidiada anualizada que al mes de marzo de 1998 era de 28.15%

Las condiciones y modalidades de crédito a la vivienda de interés social y popular se

menciona en el capitulo Il de este trabajo e implica lo sigulente:

L as instituciones gubernamentales que atienden especiiicamente el problema de la vivienda
de interés social y popular con coberiura en el Distrito Federal son FONHAPO, FIVIDESU,
FICAPRO y muy recientemente el Institute de Vivienda de la Ciudad de México.

En relacién con las politicas y condiciones de otorgamiento de crédito a la vivienda de interés
social y popular se registran cambios importantes desde el afio de 1483 a la fecha. Actualmente
hoy en dia, por ejemplo en el FIVIDESU y FONHAPO, requieren que los grupos urbanos populares
demandantes de vivienda se constituyan en principio en socledades cooperativas y asociaciones
civiles, como modelos organizativos basicos a fin de que cuenten con representacion y cobertura
legales, para llevar a cabo sus gestiones administrativas y financieras, la atencion de demandas y
solicitudes particulares de vivienda es extremadamente restringida y constituye mas bien la

excepcion y no la regla

La innovacién mas importante que existe en la politica creditica de FIVIDESU y del FONHAPO
es que los solicitantes de vivienda constituidos legalmente, en sociedades cooperativas y
asociaciones civiles de vivienda, adquieran en principio el terreno suficiente donde se edificaran sus
viviendas Los proyectos y estudios técnicos y arquitecténicos de edificacion se realizaran con
cargo a los solicitantes, la atencion se efectuara de acuerdo al turno que fes toque y sin menoscabo

de los casos prioritarios

En el caso de dictamenes favorables de prayectos técnicos de vivienda, estos podran ser
financiados de acuerdo con la disponibilidad de recursos financieros del FIVIDESU y del FONHAPO
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0, en su case, con créditos puente al constructor que eventualmente puedan obtenerse de la banca

privada mediante el FOVI, es decir con tasa subsidiada por el estado.

Por otra parte, las zonas de vivienda de interds social y pogpular, estdn constituidas por
ejemplo por las siguientes colonias: Peralvillo, San Rafael, Portales, Moderna, fas unidades
habitacionales Vicente Guerrero, Presidente Madero, Ampliacion Providencia, Barrio de Santiado,
Picos de lztacalco, José Maria Morelos y Pavén, Ejercito de Onente, Ejercito Constitucionalista,
Ermita Zaragoza, Santa Cruz Meyehualco, San Felipe Terremotes, Constitucidn de 1917, y otros,

este tipo de vivienda cuenta con todos los servicios urbanos publicos.

Ast mismo, en la blsqueda de soluciones al problema habitacional en el Distrito Federal, la
poblacitn mas empobrecida y menos organizada sigue ufilizando la autoconstruccion individual
como salida a este problema. Las organizaciones urbanas consolidadas y que poseen capacidad
de negocfacion y de planteamientos de propuestas viables, estan recurriendo cada vez més a
constituirse en agrupacicnes con representatividad legal, es decir, como asociaciones civiles a
solicitar crédito de los fondos publicos de vivienda, para construir sus viviendas y dotarse de los
servicios urbanos basicos, asi también han incorporado la asesoria legal, administrativa financiera y
técnica de las organizaciones no gubernamentales (ONG), como son el CENVI, el COPEVI y Casa

y Ciudad.

“Los programas oficiales de vivienda dirigidos a los trabajadores de las empresas privadas y
de fos organismos publicos por ejemplo los del INFONAVIT y FOVISSSITE, ofrecen una vivienda
terminada y que cuentan con los servicios urbanos publicos fundamentales como son agua potable,
energia eléctnca, drenaje, mercados, escuelas, hospitales, iglesias, cines, transporte, areas

recreativas e instalaciones deportivas.” 3¢

Segln estimaciones de los propios organismos de vivienda, aludidos INFONAVIT vy
FOVISSSTE, la oferta institucional tnicamente esta logrando atender a un porcentaje minoritario de
la demanda real de los derechohabientes. Ello implica que la mayor parte de los trabsgjadores que
disponen de empleo establece, no tienen acceso a ta vivienda de los fraccionamientos y conjuntos

habitacionales financiados por las instituciones de vivienda antes mencionados

3% Schteingart, Martha, “Diez afios de programas y peliticas de vivienda en México” en Gustavo Garza, una
década de Planeacién Urbana Regional en México: 1978 — 1988, editada por el Colegio de México. México
1989, pp. 211 y 212,
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En otros términos, los que disponen de ese tipo de vivienda y servicios urbanos representan
una notabie minoria, el resto vive en viviendas cuyas condiciones matenales son inferiores y

precarias.

42 PRODUCCION DE LA VIVIENDA: ZONAS DE VIVIENDA DE INTERES MEDIO Y
RESIDENCIAL

Zonas de vivienda de interés medio

Las zonas de vivienda de interés medio, estan conformadas por los estratos soctales medios
disgregados en las siguientes colonias: Roma, en la Delsgacion Cuauhtémoc, Lindavista, en la
Delegaciéon Gustave A. Madero, Alamos y Narvarte en la Delegacion Benito Judrez, Jardin

Balbuena en la Delegacion Venustiano Carranza y otras.

Segun mis estimaciones y apoyandome en los datos del conteo de poblacion y vivienda 1995,
de! INEGI, en el Distrito Federal habia hasta ese afio 442,518 viviendas de interés medio, en donde
se alojaba un numero de 1,867,582 personas de 0 a 65 afios 0 mas de edad, lo cual representa el
22% de la poblacion y vivienda del Distrito Federal.

1 a clase social media obtiene ingresos econémicos famillares aproximados mas de 3 a 17

veces el salario minima diano”. 49

Con la salvedad de gue este sector sacial, puede ufilizar los servicios de Credito Hipotecario

que ofrecen las insttuciones bancarias, toda vez que sus ingresos econémicos se lo permite.
Zonas de Vivienda Residenciales

Las zonas de vivienda residenciales, estan constituidas y habitadas por la élite de la sociedad
que puebla el Distrito Federal, es decir, que este tipo de vivienda se refiere a lo mas selecto y lujoso
en vivienda que existe en el Distrito Federal, asi tenemos las siguientes colonias. Lomas de
Chapultepec, Polanco y Bosgues en & Delegacion Migue Hidalgo, Paseos de Taxguefia y
Churubusce en la Delegacion Coyoacan, Jardines del Pedregal y Pedregal de San Anget en la
Delegacion Alvaro Obregén, Népoles en la Delegacion Benito Judrez, Anzures en la Delegacion

Cuauhtémoc y ofras.

40 plano Mercadotécnico del Distrito Federal y Area Metropolitana. Cb, Cit.
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Seguin mis estimaciones y apoyandome en los datos del conteo de poblacion y vivienda 1995,
del INEGI, en el Distrito Federal habia hasta ese afio 301, 717 viviendas de tipo residencial, en
donde se alojaba un nimero de 1,273, 351 personas de 0 a 65 afios 0 mas de edad, lo cual
representa el 15% del total de la poblacién y viviendas det Distrito Federal

“La clase social alta obtiene ingresos econdmicos familiares aproximados mas de 17 veces el

salario minimo y sin limite diariamente”. 41

Como se puede observar como indicador econémico, gue este tipo de vivienda pertenece a un
estrato social de la poblacion del Distrito Federal, en dende el panorama de 1a vida es diferente al
de los sectores sociales empobrecidos, toda vez que no sufren carencias elementales y en donde
ademas, la educacion, la salud, la alimentacion, el vestido y la vivienda son factores que estan

resueltos.

4.3 DEMANDA DE VIVIENDA: ORGANIZACIONES SOCIALES PARTIDISTAS

Los fondos plblicos de vivienda en el Distito Federal, actuaimente son agencias

fundamentalmente politicas y no sélo financleras,

Lo anterior se basa en que dichos fondos estan constituidos y funcionan mas con criterios
polfficos que ecanémicos, de eficiencia o justicia social. Estos fondos publicos de vivienda como
son: FIVIDESU, FOVISSSTE, INFONAVIT, FONHAPQ, FICAPRO E Instituto de Vivienda de la
Ciudad de México, fueron concebidos por grupos politicos de presion como la C.T.M. y la FETSE,
que en el pasado contaban con capacidad de injerencia sobre el Gobierno, para lograr de él su
creacion, a la facha, tanto la autorizacidn de las promociones de vivienda, como la asignacion de

los créditos hipotecarios, se realizan teniendo en cuenta criterios igualmente poeliticos.

La presentacion de las solicitudes de crédito para vivienda por una organizacion social que
forman parte de uno de los sectores del Partido Revolucionario Institucional (PRI), era oficialmente

un elemento casi detenminante para su aprebacion

41 Plano Mercadotécnico del Distrito Federal y Area Metrapolitana Ibid.
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“Mas aln, de acuerdo con los datos proporcionades por los fondos publicos de vivienda con
cobertura en el Distrito Federa), la mayor parte de Jos créditos a la vivienda de tipo social y popular,
en un 90% estaban siendo otorgados a organizaciones sociales afilados al PRI, aplicande en

consecuencia idénticos criterios clienteralas”. 42

De lo cual se deduce que sblo el 10% de los mencionados créditos a la vivienda estaban
siendo otorgados a organizaciones populares independientes y auténomos y a partidos politicos de

la cposicion.

En resumen, en diferentes grados, e! corporativismo, el clientifismo, los fines electorales, la
cooptacion y el uso excluyente por razones politicas, son factores que estan presentes en el origen

y operatividad de los fondes pablicos de vivienda, actualmente en el Distrito Federat

Varias organizaciones sociales solictantes de vivienda exhiben una oposicién, o por lo menos
una independencia polltica, respecto al partide gobernante (PRI) lo cual dificulta el apoyo

gubernamental que requieren para gue progresen sus demandas en este rengion.

La politizacién de las organizeciones sociales demandantes de vivienda ha resuttado
imprescindible, estas han aprendido a través de la experiencia, que [a estrategia 0 mecanismos de
lucha, es necesario y recurrente hacer presion scbre las autoridades publicas mediante marchas,
mitines, plantones, tomas de oficinas, de camiones de carreteras, por ejempio con el fin de obtener
una respuesta favorable, ya que generalmente las instituciones publicas no ven con buenos ojos
estas acciones de presion, gue las organizaciones sociales “independientes o demacraticas”

realizan.

~

“A las Delegaciones Politicas def D D.F , acostumbran hacer marchas, llevan a toda su gente
para presionar, han llegado a llevar a una sefiora de la arganizacién, que a donde quiera gue van
vende dulces; un dla donde instald su puesto de dulces fue en la oficna del Delegado de la
Gustavo A. Madero, este tipo de presion les ha funcionado” 43

42 Ramirez Sainz, Juan Manuel. “La Vivienda Popular y sus Actores”, Editado por Editorial Red Nacional de
Investigacion Urbana, México, 1993, pag. 17.

43 Coulomb, René, “Pobreza Urbana Autogestion y Politica”, Editado por el Centre de la Vivienda y Estudios
Urbanos, A.C. (CENVI), México 1992, pag. 104.



76

La estrategia es presionar, se han dado cuenta que cada vez se hace mas necesario
presionar con mayor fuerza, por ejemplo ahora, Independientemente de la invasién de terrenos, han
tomado la Cabeza de Juérez, lo cual hace afios no se habia hecho.

Porque ya se dieron cuenta, de que si no existe presion por parte de los grupos sociales
dermandantes de vivienda, no hay atencion de las autoridades pdblicas y los tramites no avanzan.
Pero tamblén, debe tenerse presente, que no se debe desgastar |as formas de hacer presion sobre
las autoridades publicas, sino que esas vias deben utilizarse en jas coyunturas y momentos

adecuados, para que dichas presiones resulten positivas

La democratizacion de la gestion urbana parece ser lo que esta en juego hoy en dia, tanto por
parte de los intentos modernizadores del aparato gubernamental, como de las luchas de los
movimientos sociales de la ciudad. Por el lado del Estado, es evidente gue actualmente estd en
cuestion su legitimidad, la cual no podra ser recobrada, sino a través de nuevas formas de relacion
con la sociedad de masas urbanas. Por el lado de la poblacion, la cuestién de la democratizacién
de la gestion urbana es fundamental, porque el Estado sigue siendo el que detenta los recursos
£conemicos que requiere la satisfaccion de las necesidades mas apremiantes, encontréndose entre

estas necesidades la de la vivienda

Frente a la escasez de los recursos publicos, el trabajo colectivo, el ahorro previo y las
practicas comunitarias autogestionarias parecen ser los caminos obligados de los pobres, para
alcanzar mejores condiciones de vida. Esta forma de “administrar la escasez", derivada de las crisis
econémica y del “adelgazamiento” del Estado es cada vez menos sostenible politicamente, sin la

demacratizacion de la poiitica y sobre todo de la gestion urbana

La autogestion popular se inscribe, a su vez, dentro de Ia crisis econdmica global y de escasez
especifica de recursos pulblicos para enfrentar los déficits de vivienda, servicios urbanos y
equipamiento de las mayorfas empobrecidas. La participacion popular promovida por el gobierno
del Distrito Federal para enfrentar la escasez de recursos econdmicos, en el sexenio pasado operd
bajo el nombre de “SOLIDARIDAD” y cansistis en utilizar la mano de obra y el ahorro de los
pobladores, haciendo descansar sobre éstos, una parte importante de [os costos del proceso de
construccion de las obras urbanas, al mismo tiempo gue sirve para encubrir una manipulacion
clientifista “MODERNIZADA" de sus carencias y demandas.

Esta reivindicacién autogestionaria se limita cada vez menos a la organizacién de las
tradicionales “FAENAS COMUNITARIAS' para abnr zanjas, construir un consultorio médico ©
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edificar viviendas a través de la ayuda mutua. Se busca generar nuevas practicas comunitarias
que incursionen en &l campo de las técnicas alternativas de construccion, de administracion de
recursos y de control colectivo de los procesos, sistemas, redes, equipamiento y servicios urbanos

en general.

En todas estas experiencias juega un papel decisivo la asesaria técnica proporcionada por
Universidades, ORGANISMOS NO GUBERNAMENTALES (ONG'S), grupos de profesionistas que
no sélo buscan lucrar con el gjercicle de su profesion y hasta miembros democraticos de la
burocracias estatal. Estos apoyos técnicos desempefian un papel innovador en el campo de la
produccién y gestion del espacio construido, ya gue contribuyen a la socializacion de varias
técnicas v especialidades que, por lo general; no estan al alcance de la poblacion de escasos

recursos, sin embargo; estas innovaciones se enfrentan al reto de su difusién masiva

La asesorla de los ONG'S también evoluciona, amplidndose del campo de la arquitectura y del
urbanismo al campo de la administracién de los equipamientos urbanos, cuesticnes fiscales,
métodos de contabilidad, por ejemplo. Las experiencias de produccién autogestiva de un espacio
popular habitable, se enmarca dentro de un contexto de escasez cronica de recursos econamicos

publicos, para atender las demandas sociales.

La contradiccién entre oferta publica de vivienda insuficiente y su correspondiente demanda
popular insatisfecha, suele "ADMINISTRARSE' en forma sumamente politica, a traves del
clientelismo, o sea: el condicionamiento de la obtencién de la vivienda a practicas de adhesion o
apayo al partido en el poder, sin embarge, el partido oficial, el PRI, tenia dificultades cada vez mas

grandes para sostenerse en su funcion de gestor de las demandas sociales.

Estas dificultades pueden atribuirse, per una parte, a la cnsis financiera por la que atraviesa
actualmente el gobierno y a la poiltica de “ADELGAZAMIEINTO” del Estado, ¢ sea, & la reduccion

de las inversiones publicas en el campo de la politica soctal.

Por otra parte, la adhesién del grupo gobernante ai proyecto neoliberal, cuya versién mexicana
serla "EL LIBERALISMO SOGIAL", implica ta disminucién o supresion de los subsidios estatales a
las mayorias, o por lo menos; su reorientacion selectiva hacia la “EXTREMA POBREZA".

Es entonces cuando aparece en la estadistica social oficial la pobreza extrema y en el mapa
de la conflictiva social, la pobreza urbana. En este proceso, juega un papel fundamental 1a
redefinicion de fas pollticas sociales y el fin enunciado det “ESTADO DE BIEN ESTAR".
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4.4. DEMANDA DE VIVIENDA: ORGANIZACIONES SOCIALES URBANAS — POPULARES

1.2 Constitucién Politica de ios Estados Unidos Mexicanos promulgada el 5 de febrero de
1917, en un principio no contemplé el derecho a la vivienda de las organizaciones urbanas —
populares, las cuales se caracterizan por pertenecer ai sector informal de la economia nacional, por
1o que, sélo se incluyd a los trabajadores asalariades mencionados en el articulo 123 constitucional
apartado A, fraccion 12, asi como a los frabajadores al servicio det estado (burtcratas)
mencionados en el apartado B, fraccién 11, inciso F, del mismo articulo 123 constitucional.

No fue sino hasta el afio de 1983, que es cuando se reconoce formalmente el derecho a la

vivienda-digna y decorosa, para las organizaciones urbanas-populares.

En el parrafo quinto del articulo 4, constitucional, que a la letra dice: “Toda familia tiene
derecho a disfrutar de vivienda digna y decorosa. La Ley establecerd los instrumentos y apoyos
necesanos a fin de alcanzar tal objetive” 44 Es decir, tuvieron que pasar 66 aflos para que el Estado
Nacional Mextcano, otorgara & estas agrupaciones sociales el derecho elemental aludide, toda vez
que antes de 1983 no existia oficlalmente elementos ni nstrumentos politicos, juridicos y
administrativos, para hacer realidad este derecho tan primordial para Jos mexicanos de bajos
ingresos econémicos Concretamente el derecho a la vivienda de las organizaciones urbano-
populares queda plasmado en fa Ley Federal de Vivienda, reglamentaria del articulo 4, parrafo
quinto Constitucional y publicada en el Diario Oficial de la Federacion el dia 7 de febrero de 1984.

Las reivindicaciones de las organizaciones sociales urbanas-populares en el campo de la
vivienda en el Distritc Federal, han onginado su participacién politica frente al Gobierno,
agrupandose en pequefas organizaciones hasta formar sistematicamente partidos politicos, tanto

del PRI como de [a oposicion.

Los habitantes urbanos, que estan excluidos de los programas habitacionales publicos, nunca
han demandado vivienda con las caracteristicas que reunen las de dichos programas, por una
razon muy simple, su falta de empleo permanente y su escasa capacidad adquisitiva no les permite
tener acceso a ellas, al respecto, es ilustrativo constatar, asi sea esquematicamente, la evolucion

que han tenido las luchas de ias organizaciones urhanas-populares por la vivienda.

44 poder Legistativo Federal. Constitucién Polftica de los Estados Unidos Mexicanos. 116% Edicion, Editorial
Porria, S.A., México, 1996. Pag. 10.
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Del afio 1020 a 1925 las principales demandas fueron planteadas por el Movimento
inquilinario Independiente, en las ciudades mas importantes del pals, entre ellas la Ciudad de
México, Distrito Federal, Sus integrantes se aponian a los desalojos de las vivienda, al aiza de los
alquileres y como contraparte, exiglan la congelacion de las rentas y la exproplacion de las
viviendas, asl come, un planteamiento adicional que consistio en solicitar al Jefe del Departamento

del Distrito Federal, terrenos en la periferia de la ciudad, para crear en ellos colonias populares.

De 1926 a 1935, particularmente en la cudad de Mexico, Distritc Federal, se pusieron en
marcha las primeras experiencias populares de cooperativas oficiales de vivienda. Sus actividades
se centraron en la captacién de recursos econdmicos para la adquisicion de tefrenos y en su

urbanizacion,

La construccién de viviendas se vie envuelta en problemas administratives e deoldgicos,
dentro del propic grupe y en relacién con las facciones politicas dominantes, que limitaron su
materializacion. Denfro de los problemas administrativos se tiene la perdida y malversacion de
fondos y con relacién a los problemas ideoldgicos tuvieron lugar, fos nexos que los dirigentes de las
cooperativas establecian con los politicos, 108 cuales; dependiendo de su propia fuerza o debilidad
y de la fidelidad o distanciamiento que los cooperativistas guardaban hacia ellos, los politicos
apoyaban, frenaban o dejaban a la deriva este tipo de experiencias habitacionales.

De 1936 a 1982, se inici6 la modalidad de toterar oficialmente la toma o invasién de terrenos
en el Distrito Federal, las organizaciones urbanas-populares dirigidas por lideres del partido en el
poder (PRI) ¢ coludidos con |as autondades federales, delegacionales y gjidales, como por ejemplo
los comisarics ejidales, funcionaros de la Secretarfa de Agricultura, Ganaderfa y Recursos

Hidraulicos y de la Secretaria de la Reforma Agrana.

Las implicaciones politicas que tuvo y que aln poseé hoy en dia este tipo de solucion
habitacional son' subardinacién de las organizaciones urbanas-populares al Gobierno y relaciones
clientilisticas en &l. Desde el punto de vista de los colonos y de la soluctdn a su problema
habitacicnal, esta politica de toma o invasion de temencs, significe la desarticulacion o
desagregacion de la vivienda en sus principales componentes como son. la regularizacion del
terreno, la obtencién de materiales de construccian a bajo costo, la mano de obra de trabajadores
especializados, la asesoria técnica para la edificacidn de las viviendas, la legalizacion de la
construccion, la realizacién de tramites para lograr los servicios urbanos basicos o |nd|spensables
como son: agua potable, energia eléctrica y drengje y la consecucion de los recursos econémmos

para cubrir el costo de las operaciones anteriores. El logro de cada uno de estos factores exigla

ESTA TESIS WO DEBE
SALt BE LA BIBLIGTECA
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presiones, concesiones y compromisos con distintas dependencias, por lo cual este proceso de
construccion de las viviendas de interés sacial y popular, se prolongaba en muchos casos a mas de

diez afos.

A primera vista, resulta extrafio que una "solucién” tan problematica haya tenido vigencia
durante un lapso de tiempo tan grande en la historia urbana reclente del pals (1936-1982). Sin
embargo a ella subyacen razones politicas muy importantes a los intereses del Gobierno, las

principales de ellas son:

a) El Gobierno podla reducir los recursos piblicos que debian canalizarse a los programas
oficiales de vivienda, ya que el costo del terreno era practicamente nulo para el gobierno y la

edificacion de las viviendas se realizaban por los colonos a través de la autoconstruccion.

b) Facilitaban el establecimiente de redes clientelisticas entre e Gobierno y las organizaciones
urbanas-populares, es decir, la subordinacion y dependencia de los grupos de colonos respecto
del Goblemno, mientras durara el proceso de construccion de las viviendas vy la Instalacion de

los servicios urbanos.

Aunque esta modalidad fue viable durante un largo periodo de tiempo, a finales de la década de
los afios sesentas y de los setentas, comienza a mostrar algunos sintomas de deterioro, los cuales

persisten y se Incrementan a principios de la decada de los ochentas.

Las organizaciones urbanas-populares del sistema oficial pierden fuerza y en el Distrito
Federal, la ocupacién de terrenos, la edificacion de las viviendas y 1a obtencion de fos servicios
urbanos basicos se efectian de manera creciente, al margen de los controles y las estructuras
orgénicas del partido oficial (PRI). Sin embargo, a pesar de su carécter auténomo, estas
experiencias de edificacién de vivienda, siguen un esquema de solucion habitacional muy similar al
aplicado por las organizaciones cooptadas, es decir; terrenos invadidos, autoconstrucceién y

reivindicacicnes aisladas para cada uno de los servicios urbanos.

A mediados de ta década de los afios setentas, algunas organizaciones urbanas-populares
auténomos inician principalmente en la periferia de la ciudad de Meéxico, Distrito Federal, dos
experiencias importantes en materia de vivienda que son: la constitucién de grupos de solicitantes
de terrenos y vivienda, y el planteamiento de cooperativistas independientes de vivienda En el
primer caso, se considera que la via de la invasién y ocupacion de terrenos se efrenta a trabas y

serias lImitaciones, cuando es realizado por organizaciones urbanas populares autdénomos, por lo
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cual, es preferible utiizar canales legales como por ejemplo la compra colactiva de terrenos y la
obtencion de recursos econdmicos por parte de instituciones viviendistas, cesién o adquisicion de
terrenos plblicos a bajo costo. En el segundo caso, se rescata la sociedad cooperativa para
intentar, de manera auténoma, una soluckn a la necesidad de vivienda, en Ia que esta se
contemple como un todo, superando la forma desagregada en que venia enfrentando este

problema de la vivienda y sus componentes

De 1983 hasta hoy en la actualdad, las formas clientelares entre el gobierno y las
organizaciones urbanas-populares pertenecientes al partido oficial (PRI), no han cambiado de
ténica. Sin embargo se observa que Jos grupos sociales solicitantes de vivienda, tanto oficiales
como auténomos, han optado por consfituirse en asocizciones civiles y dejar la sociedad
cooperativa de vivienda, por considerar que aquella representan menos trabas y menos
compledad en su operatividad, para gestionar la adquisicion de vivienda de interés social y
popular. La constitucion de los grupos sociales en Asociaciones Civiles, significa un requisito formal
a cumplir para poder obtener crédito de los fondos publicos de vivienda tanto del FONHAPO como
def FIVIDESU.

Las instituciones gubernamentales que atienden especificamente el prablema de la vivienda
de las organizaciones urbanas-populares con cobertura en el Distrito Federal, son el FONHAPO, EL
FICAPRO, EL FIVIDESU y EL INSTITUTO DE VIVIENDA DE LA CIUDAD DE MEXICO

En relacion con las politicas y condiciones de otorgamiento de crédito a la vivienda de interés
social y popular, se registran cambios importantes desde el afio 1983 a la fecha. Actuaimente, hoy
en dia: por ejemplo et FIVIDESU y EL FONHAPO requieren, si es el caso, que los grupos urbanos-
populares demandantes de vivienda se constituyan en principio en sociedades cooperativas y
asociaciones civiles, como modelos organizativos basicos a fin de que cuenten con representacion
y cobertura legales, para llevar a cabo sus gestiones administrativas y financieras, la atencin de
demandas y solicitudes particutares de vivienda es extremadamente restringida y constituye mas

bien la excepcion y no la regla.

La innovacion mas importante que existe en la politica creddicia del FIVIDESU y del
FONHAPO, es que los grupos de solicitantes de vivienda de interés social y popuiar, constituidos
legaimente en sociedades cooperatives y asociaciones civiles de vivienda, adquieran en principio el

terreno suficiente donde se edificaran sus vivienda
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Los proyectos y estudios técnicos y arquitectonicos de edificacion, se realizaran con carge a
los grupos de solicitantes, la atencion se efectuard de acuerdo al tumo que les toque y sin

menoscabo de los casos prioritarios.

En caso de dictamenes favorables de proyectos técnicos de vivienda, estos podrén ser
financiades de acuerdo con la dispontbilidad de recurses financieros del FIVIDESU y del FONHAPO
ylo en su caso, con créditos puente al constructor, que eventualmente puedan obtenerse de la

Banca privada mediante el FOVI del Banco de México.

“Las organizaciones sociales urbanas-populares han aprendido a través de la experencia
vivida, que la estrategia o mecanismo de lucha, para obtener crédito de los fondos pablicos de
vivienda, es hacer presién sobre las autoridades publicas, mediante marchas, manifestaciones,
mitines, plantones, toma de caminos, toma de carreteras, toma de oficinas puablicas y huelgas de
hambre, para obtener una respuesta favorable, ya que las instituciones gubernamentaies, no ven
con buenos ojos estas actuaciones de presidn por parte de las organizaciones sociales urbanas-

populares independientes o auténomos” 4

45 Coulomb René, Ob. Cit., pag. 105.
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CAPITULOV
5. ANTECEDENTES

Debido a que el Fideicomiso de Vivienda Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU) def D.D.F.,
&s una entidad paraestatal sectorizado v coordinado por el Departamento del Distrito Federal, sus
antecedentes se encuentran en fos programas de vivienda de la Direccion General de la Habitacion
Popular (DGHP) y a Comisién de Desarrollo Urbane (CODEUR) ambas del mismo Departamento
del Distrito Federal y antecesoras del FIVIDESU.

Los programas de vivienda popular que la DGHP empazé a desarrellar en el Distrito };ederal
fueron a partir del afio 1970 a 1976, es decir, que corresponde al sexenio de ta administracion
gubermamental del Lic. Luis Echeverria Alvarez y comprende la consfruccion de més de ochenta mil .
viviendas populares, destinadas a una gama de trabajadores y subempleados que faboran en tas
més diversas actividades: trabajadores del IMSS, del Departamento del Distrito Federal, y en
general; trabajadores de ingresos minimos del sector publico, privado y social, radicadoé en el
Distrito Federal, ademas también se contemplaron a personas desalojadas por erradicacion de
ciudades perdidas, afectados por obras pdblicas {construccién de ejes viales, puentes, metro) vy

también se beneficld a los "Pepenadores” 46

Los conjuntos de vivienda poputar que se construyeron durante el sexenio del Lic. Luis
Echeverria Alvarez en el Distrito Federal fueron: los ubicados en la ciudad de México, D F., como
son los conjuntos habitacionales Barrio de Santiago, Picos de Iztacalco, Vicente Guerrero, Santa
Cruz Meyehualco, San Felipe Terremotes, Ejercito de oriente, José Maria Morelos y Pavén, Ejercito
Gonstitucionalista y Ermita Zaragoza, al crente de la ciudad. Al norte, se construye el conjunto
habitacionat ampliacién providencia. Al noroeste, se construye la Unidad Habitacional Presidente
Madero.

De la experiencia obtenida en relacién con la implementacion y funcionalidad de estos
conjuntos habitacionales y el camportamiento de sus moradores, se desprende una alta cartera
vencida derivada del pago de sus ¢réditos hipotecarios a determinada institucibn bancaria, por
concepto de liquidacion de sus viviendas, ademas, fue altamente sintomatico del hecho de que a

poco tiempo de haber sido ocupadas las viviendas, los adquirientes iniciales los desocupaban

4Bg0n personas que se dedican a clasificar los desperdicios de basura para ser vendidos a ofras personas o
a industrias.
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fraspasandolas o alquildndolas a otras familas Se detectaron casos de monopolizacian de
viviendas, lo gue condujo a las autoridades det Departamento de! Distrito Federal a incluir dentro de
los programas de vivienda, algunas acciones de caracter legal y de promocién econdmico-social,
tendientes a ejercer un mayor control en la atapa de uso de la vivienda y a tratar de reducir o

minimizar los problemas sefialados.

Por ofro lado, ta Comisién de Desarrolio Urbano (CODEUR) del Departamento del Distrito
Faderal, que &s el otro antecedente del FIVIDESU, durante su perfodo de gestion que comprende
los afios de 1977 a 1983, se aboca mas que ofras actividades, a construir ejes viales, siendo su
obra méas importante la construccidn de la Central de Abasto en la Delegacion Politica de

Iztapalapa, D.F.

5.1, ASPECTOS JURIDICOS - INSTITUGIONALES

El FIVIDESU se crea en diciembre de 1983 por acuerdo de! Presidente de la Replblica, para
promover y realizar programas de vivienda y desarrrollo social y urbano, destinados a satisfacer las
necesidades de la poblacion de ingresos minimos de la ciudad de Mexico, Distrito Federal

Por instrucciones del Presidente de la Republica Lic. Miguel de la Madrid Hurtado, con
fundamento en los articulos 3 fraccién Il y 49 de la Ley Orgénica de la Administracion Publica
federal y 9 de la Ley de Presupuesto, Contabilidad y Gasto Publico Federal, y considerando: que
ios problemas que padece & Distrito Federal por falta de vivienda, requieren de una replantamiento
de los sistemas de financiamiento para ampliar su cobertura social, buscando canalizar un mayor
volumen de recursos financieros hacia los sectores sociales més desprotegidos, ya que el Distrito
Federal es la entidad federativa mas densamente poblada del pals, toda vez que soporta presiones
demograficas constantes derivadas de su propio crecimiento natural interno, asl como por la

inrigracién rural - urbana de que es objeto.

La necesaria instrumentagidn de politicas de vivienda enérgicas en lo que se refiere a impulsar
la construccion de la infraestructura y el equipamiento de servicios urbanos y & autoconstruccidn
de vivienda, a través de |a legitimacion y el apoyo priontario a la conformacién de ascciaciones y

agrupaciones comunitarias de autogeston habitacional

"E{ plan nacional de desarrollo 1983-1988, contemplé dentro de sus lineas de accién para ¢l
Distrito Federal, en materia de vivienda, la instrumentacion de las politicas necesarias para avanzar
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en la promocion de mecanismos de autc-construccidn de viviendas, asi como reforzar los sistemas
de crédito para la adquisicién de matetiales de construccién, para los estratos sociales mas
rezagados de la poblacién y restablecer la capacidad de financiamiento para la construccién de la

vivienda popular”.47

De acuerdo a lo anterior, la Secretaria de Programacion y Presupuesto, en su caracter de
fideicomitente (nico de la administracion pliblica federal centralizada, solicitd y obtuvo, en los
términos del articulo 9 de la Ley de Presupuesto Contabilidad y Gastos Pliblico Federal, la
autorizacion del Presidente de la Republica para consfituir un fideicomiso que ejecute las
actividades tendientes a promover y realizar programas de vivienda desarrollo social y urbano,
destinadas a satisfacer las necesidades de la poblacién de ingresos minimos de la ciudad de

Meéxico, Distrito Federal, se expidio el siguiente acuerdo:

a) Se autoriza, en los términos que a continuacion se sefialan, la constitucion de un fideicomiso
que tendra por objeto ejecutar las actividades tendientes a promover y realizar programas de
vivienda, desarrollo social y urbano, destinadas a satisfacer las necesidades de la poblacion de
ingresos minimos de la ciudad de Meéxico, Distrito Federal.

b} El fideicomiso que se constituya conforme al inciso anterior tendrd las siguientes

caracteristicas:

1) FIDEICOMITENTE: la Secretaria de Programacion y Presupuesto, en su caracter de
fideicomitente unico de la administracién publica federal centralizada, a nombre y por

cuenta del Departamento del Distrito Federal.
2) FIDUCIARIO: el Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos, 5.A. Y,

3) FIDEICOMISARIOS: las personas, familias o grupos de beneficiarios de los programas de

vivienda y desarrollo que realice el FIVIDESU

¢} Los fines del FIVIDESU seran:

i. La promocién de programas de construccidn y mejoramiento o restauracion de viviendas,
de inicio de vivienda progresiva o pie de casa, de dotacion de infraestructura y urbanizacion

47poder Ejecutivo Federal ‘Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988", Editado por fa Secretaria de
Programacion y Presupuesto, México, 1983 p. 397.
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basicas, de supervision de tales programas, proporcionando para su realizacian, direccién y
asistencia técnica y administrativa, de asesoria y gestoria para los tramites relacicnados

con las obras en que intervenga o participe el fideicomise.

La construccion de unidades y conjuntos de vivienda vertical terminada © conjuntos

habitacionales.

El otorgamiento de créditos para la consteuceidn, mejoramiento v adguisicign de vivienda
relacionada con el fideicomiso, asl como para la adquisiciéon de materiales de construccion
© pago de mano de obra, en los programas de mejoramiento o autoconstruceién cuando se

trate de vivienda progresiva o de vivienda substituta, provisional o transitoria, y

Gestionar los financiamientos que sean regueridos para la realizacidn de los fines
anternores, asi como celebrar los actos juridicos, convenios y contratos, constituyendo el
régimen de propiedad en condominio en los blenes inmuebles que llegaren a integrar su

patrimonio, cuando fuere necesano, para facilitar su destino final de ser vendidos.

d) El patrimonio del fideicomiso se Integrara con’

1.

La cantidad de $3,548,595,000 (tres mil quinientos cuarenta y ocho millones guinientos
noventa y cinco mil pesos 00/100 M.N.), que la Secretaria de Programacién y Presupuesto
aportd, coh cargo a la partida presupuestal asignada para programas de vivienda al
Departamento del Distrito Federal, en su presupuesto de egresos para el afic 1983,

Los rendimientos que e! fiduciaric obtenga por concepte de inversiones, intereses y
dividendos de los fondos liquidos que no tengan que ser aplicados inmediatamente a un fin

determinada.

Las rentas y demas frutos y productos del patrimonio de! fideicomiso, asf como los pagos,
penas convencionales y otros recursos de naturaleza analoga gue ingresen a su patrimonio

derivados de |a operacion del fideicomiso, y

Cualquier otro bien procedente de personas fisicas o morales, de derecho privado ©
entidades de la. administracion plblica federal, que el Comité Técnico o de Distribucion de
Fondos acuerde Incorporar a su patnmeonio, para el cumplimiento de sus fines par cualquier
titulo, y previa autorizacion prevista en el articulo 9 de la Ley de Presupuesto Contabilidad y
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gastos Pdblico Federal, otorgada por conducto de la Secretarla de Programacion y

Presupuesto.

El fideicomiso contard con un comité técnico o de distribucion de fondos que estard integrado
por un representante de la Secretaria de Hacienda y Créditc Publico, dos de la Secretaria de
Prograrnacion y Presupuesto, tres de la Secretaria de la Contraloria General de la Federacion,
cuatre de la Secretarla de Desarrollo Social y cinco del Departamento del Distrito Federal. Por
cada miembro propietario se designara un suplente, que acudira a las sesiones en ausencia dal
propietario. El representante de la institucion fiduciaria concurrird a las sesicnes con voz, pero

sin voto.

El Comité Técnico sera presidido por el representante del Departamento del Distrito Federal, en
cuyas sesiones tendra voto de calidad para el caso de empate.

Las facultades del Comité Técnico y las demas caracteristicas del fideicomiso seran
determinadas en el contrato constitutivo que al efecto celebre el fideicomitente con el fiduciario

La duracion del fideicomiso sera por todo el tiempo que sea necesario para el cumphmiento de

sus fines" 48

El acuerdo sefialado, sienta las bases parael funcionamiento de FIVIDESU en el Distrito
Federal, entidad federativa en donde existen grandes y graves rezagos en disponibilidad de
vivienda popuiar digna y adecuada, la construccion de vivienda responde a una de las mas

sentidas demandas de la sociedad de bajos recursos econdémicos.

L.a generacion de vivienda habra de llevarse a cabo con la participacion de la sociedad en su
conjunto, a efecto de iImprnimir eficacia a los programas habitacionales, de atencién a los grupos
de menores ingresos. Se buscard crear nuevas y mejores condiciones para la construccion,
que permitan una mayor participacian de la sociedad, mediante una intensa concertacion entre

los sectores pliblico, social y privado.

48rVIDESU del D.D.F., “Contrato de Fideicomiso” que celebran la Secretaria de Programacién y
Presupuesto como fideicomitente {inice de |la administracién publica centralizada, el Banco Nacional de Obras
y Servicios Piblicos, 8.A., como institucion fiduciaria y, como fideicomisarios los grupos beneficiarios de los
programas de vivienda y desarrollo social y urbang que realice el FIVIDESU (fotocopias), México, D.F. 14 de
noviembre de 1983. pp 14-30. '
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"Bajo esta perspectiva, la politica de vivienda en el Distrito Federal se encausara a lograr los

siguientes objetivos:

I, Avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional de que cada familia cuente con una

vivienda digna y decorosa.

Il. Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento racional de los

asentamientos humanos, vy

. Aprovechar el efecto multiplicador gue tiene la vivienda, en la actividad econémica para

reactivar el aparato productivo y promover el emplec".49

5.2 OBJETIVOS

Los objetivas del FIVIDESU se encuentran especificamente plasmados dentro del documento

denominado "Reglas de Operacién” que rigen al fideicomiso, de acuerdo al cual son fines del

FIVIDESU los siguientes:

“ta promocién de programas de construccién y mejoramiento o restauracion de vivienda, de
Inicio de vivienda progresiva o pie de casa, dotacién de infraestructura y urbanizacion basicas,
de supervision de tales programas proporcionando para su realizacion, direccién y asistencia
técnica y administrativa, asesoria y gestoria para los tramites relacionados con las obras en

que intervenga o participe el fideicomiso.

La construccion de unidades y conjuntos de vivienda vertical terminada o conjuntos

habitacionales.

El otorgamiento de créditos para la construccidn, mejoramiento y adguisicién de vivienda
relaciochada con & FIVIDESY, asi como, para la adquisicion de matenales de construceidn o
pago de mano de obra, en los programas de mejoramiento o autocenstruccion, cuando se trate

de vivienda progresiva o de vivienda substituta, provisional o transitoria.

49 poder Ejeculivo Federal "Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994", Editado por la Secretarfa de
Programacién y Presupuesto, México, 1989, pp 112y 113 )
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IV Gestionar los financiamientos que sean requeridos para la realizacion de los fines mencionados

con anterioridad, asl como, celebrar los actos juridicos, convenios y contratos, constituyendo el
régimen de propiedad en condominio, en los bienes inmuebles que llegaren a integrar su
patrimonio cuando sea necesarno, para facilitar su destino final de ser vendidos

Desarrollar, a través de fa constitucion de fideicomisos como por ejemplo El FICAPRO en los
cuales se afecten recursos del patrfmonio del propio FIVIDESU, programas especificos de
vivienda que le sean encomendados por las autoridades correspondientes y que por su

naturaleza requieran de una manejo independiente tanto administrative como financiera”.50

5.3 FUENTES DE FINANCIAMIENTO

El Dasarrolio de los programas de viviendas popular que el FIVIDESU realiza se encuentran

integrados, en el programa de mediano plazo del sector de la actividad econémica y social a que

pertenece y en los programas eperativos anuales que rigen la distribucion de los recursos del

FIVIDESU, mismos gque cbtienen principalmente de:

a)

b)

c)

d)

"Las aportaciones del Gobierno Federal, destinados a apoyar los programas de vivienda del

Departamento del Distrito Federal.
Los recursos econdmicos obtenidos a través de préstamos de la banca privada.

Los rendimientos que el fiduciario obtenga por concepto de inversiones, intereses y dividendos
de los fondos liquidos que no tengan que ser aplicados inmediatamente a un fin determinade,
las rentas v demas frutos y productos del patrimonio del FIVIDESU, ast comoe, los pagoes, penas
convencionales y olros recursos de naturaleza andloga que ingresen a su patrimenio dervados
de |a operacion del FIVIDESU, y

Cualquier bien procedente de personas fisicas o morales, de derecho privado o dependencias
y entidades de la administracion plblica federal que el comité técnico o de distribucion de
fondos acuerde, incorporando al patrimonio del FIVIDESU para el cumplimiento de sus fines,

por cualguier tltulg"s!

50F|VIDESU del D.O.F. "Reglas de Operacion” (fotocopias), México, D.F., 5 de diciembre de 1983. pp 3y 4.
S1FIVIDESU del D DF., ob. cit. pp 4y 5
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Ademés de que el patnmoenio del FIVIDESU en el momento de su creacion en 1983, abserbio
los activos totales gue manejara la lamada Conision de Desarrollo Urbano del 0.0 F., hasta ese

afio.

5.4 ENTORNO DE LA PRODUCCION DE LA VIVIENDA POPULAR

El FIVIDESU mantiene relaciones estrechas con la Secretaria de Desarrotlo Urbano y Vivienda
del D.D.F, lo anterior a efecto de conocer la reserva territorial de esta dependencia y solicitar la

asignacitn de predios factibles de ser aprovechados en programas de vivienda

Los financiamientos que conceda el FIVIDESU se dingiran hacia la promocion y realizacion de
programas de vivienda y desarrollo social y urbano, destinados a satisfacer las necesidades de la
poblacién de ingresos minimos en el Distrito Federal. Dichos financiamientos deberan ser
destinados a los programas prioritarios gue sefiafe ef coordinador del sector al que pertenece el
FIVIDESU, es decir, el D.D.F., los que propongan {as delegaciones politicas del D.D.F., los que
soliciten 1os representantes y/o agrupaciones legalmente constitudas y los que promocione
directamente el FIVIDESU, previamente autorizados por el Comité Técnico y de distribucion de

fondos del mismo.

"Para el otorgamiento de crédito a la vivienda popular, el FIVIDESU ha establecido io

siguiente:
a} Vivienda de hasta 3600 veces el salario minimo diario, vigente en el Distnto Federal.

b) El Comité Téchico del FIVIDESU autorizara el porcentaje de financiamiento para programas de
vivienda a los cuales concurran las Instituciones Nacionales de Crédito, conforme a 10s
lineamientos que dicte la Secretaria de Hacienda y Crédito Puablico. Los recursos crediticios gue
se obtengan por esta via, se destinardn a realizar las operaciones de inversidn del FIVIDESU y
no podran canalizarse para la cobertura del gasto comente o el pago de pasivos, salvo que

cuente con la autorizacion expresa del respectivo Comité Técnico" 52

52F|IDESU del D.DF., ibid, p. 9
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1. Marco de operaciones crediticias

Come consecuencia de la variedad de los fines encomendados al FIVIDESU este organismo

financiara las siguientes acciones de vivienda:
a) Adqguisicién, adguisicidn y mejoramiento y adquisicion y sustitucion de vivienda.
b) Dotacion de infraestructura y urbanizacion basicas.
¢) Vivienda progresiva de pié de casa.
d) Vivienda terminada.
e) Parque de materiales.
f) WVivienda de autoconstruccion, y
g) Crédito para la adquisicion de materiales en las acciones de autoconstruccion.
A fin de determinar las condiciones, a que estd sujeto el otorgamiento del crédito, se ha
establecido operativamente un mento méaxino canforme a las caracteristicas de la vivienda vy que
en forma general, no podran ser mayores a 3600 veces el salario minime diario vigente en el D.F,

2. Sujetos de Crédito de Vivienda

En atencion a lo dispuesto en el documento denominado "Reglas de Operacion” del FIVIDESU

este reconoce los siguientes sujetos de crédito, para la modalidad de vivienda popular.
a} Personas fisicas.

b} Personas de derecho publice o privado que realicen programas de vivienda.

¢) Grupos organizados legalmente.

d) Sociedades cooperativas.



e)

3.
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Ascciaciones civiles.

Requisitos para el otorgamiento de crédito a la vivienda

Con el objeto de que FIVIDESU pueda garantizar en lo posible 1a recuperacion de los créditos

que otorgue, los sujetos de crédito deberan satisfacer los siguientes requisitos:

a)

b)

o)

€)

)

"Que tanga capacidad legal para contratar.
Ser jefe de familia.

Tener un ingreso econdmico de 1.5 a 3.5 veces el salario minimo diario vigente en el Distrito

Federal, para vivienda de hasta 3600 veces el salario minimo vigente en e! Distrito Federal.

No tener propiedad inmobiliaria en el Distrito Federal, su conyuge o concubina salvo en el caso

de vivienda mejorada.

Contar con dependientes econdmicos.

Obligarse a habitar permanentemente la vivienda.

Trabajar o vivir en el Distrito Federal

No tener crédito con instituciones de créditos u organismos relativos a la vivienda, y

Tener entre 18 y 64 arios de edad."5?

4. Monto de los créditos a la vivienda

E! monto de los créditos a otorgar se dard con base al valor que tenga el inmueble en el

momento de su entrega fisica al autoconstructor y acreditado, traducido en veces el salario minimo

diario vigente en el Distrito Federal, en su modalidad de: hasta con un valor méximo de 3600 veces

de dicho salario.

B3r\IDESU del D D F |, “Polilicas de Administracion Crediticia y Financiera” {fotacopias), México, D.F , 4 de
diciembre de 1993, p. 33
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5. Enganches

Para el otorgamiento de créditos a la vivienda con valor de hasta 3600 veces el salario minimo
diario vigente en el Distrito Federal. Es necesario que el beneficiario entregue la décima parte de

precio de venta.
6. Plazo

En el caso de créditos a la vivienda con un valor maximo de hasta 3600 veces el salario
minimo diario vigente en el Distrito Federal, el plazo para pagar debera ser como maximo, el
tiempa necesario para cubrir las veces de salario minimo que ampare el crédito ctorgado, es decir.
el numere de salarios minimos diarios referidos contratados, divididos entre 198, nos dara

finalmente el tiempo en anos para amortizar el crédito.
7. Amortizacién

Los pagos mensuales estarlan directamente relacionados con el safario minimo diario vigente
an el Distrito Federal, en el caso de créditos a la vivienda con un valor de hasta 3800 veces el
salarlo minimo diario vigente en el Distnto Federal, representara 16 5 de los salarios mencionados

con anterioridad.

L0s pagos mensuales se ajustaran, el dia primero del mes Inmediato sigulente a la fecha en
que se incremente el salario minimo en el Distrito Federal El acreditado tendra derecho a efectuar
pagos anticipados a cuenta del crédito, los que deberan ser por un monto minimo equivalente a 165
salarios minimos diarios vigentes en el Distrito Federal, para la medalidad de vivienda con un valor

de hasta 3600 veces de los referidos satarios.

8. Intereses Moratorios

“En ef caso de que el acreditado no cubra oportunamente las cantidades que cotresponden a
los mensualidades, &l FIVIDESU podra cobrar en base al interés moratorio que al respecto fijen las
Insttuciones Nacionales de Cré&dito, para la modalidad de vivienda que maneja. Guando el
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acreditado deje de cumplir sus obligaciones contractuales en 90 dias, el FIVIDESU estara en la

facultad de rescindir el contrato de crédito respectivo y hacer efectivas las garantias establecidas"
9. Seguro de Vida y Dafios

Se establecera un seguro obligatoric durante el perfodo de vigencia del credito, mismo y que
debera ser cubierto por el beneficiario. Este seguro es el de vida e invalidez total y permanente y su
objetivo es cubrir el monto adeudado en caso de fallecimiento o invalidez total. El seguro debe ser
contratado por el acreditado a fravés de FIVIDESU con una compariia autorizada. Serd obligatorio
mantene permanentemente en casc de edificacién, un segurc de dafios para garantizar el
inmueble en casos fortuitos o de fuerza mayor (terremotos, Incendio y/o explosion). Las pnmas
anuales del seguro de vida e invalidez y del seguro de dafios, seran los que sefialen las compafiias

de seguros autorizadas, con fa que se contraten los mencionados seguros.
10. De las garantias

Los créditos oforgados por el FIVIDESU quedaran amparados invariablemente con la garantla
fiduciaria e hipotecaria y adicionalmente con la garantia quirografana (pagarés o letras de cambio).
Por ofra parte, la recuperacién de la cartera a largo plazo, sera realizada por las instituciones

bancarias o fas cooperativas constituidas para el efecto.

11. De las politicas de otorgamiento y recuperacion del financiamiento para la vivienda

popular.

"En virtud de la necesaria congruencia entre el método de otorgamiento y el esquema de
recuperacion, la base genénca de aplicacién para ambos conceptos, es el salario minmo diario
vigente en el Distrito Federal, porque se expresa que es @l indicador mas adecuado para saber la
capacidad econdmica de pago de la poblacion beneficiada. Lo anterior significa que tanto para
otorgar un financiamiento como para su recuperacion, la base es el salario minimo diario vigente en
el Distrito Federal, que esté en vigor en la facha de contratacion del financiamiento y para la
recuperacion del crédito, aquel salario que esté vigente a Ia fecha de exigibifidad del page".5® Los

montos financiables por el FIVIDESU se otorgaran conforme a lo siguiente:

B4EVIDESLU del D D.F., ob o, p. 37
SSFIVIDESU del D.D.F., i bid., pp. 38 y 39
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a) En los programas de vivienda de hasta 3600 veces el salano minimo vigente en el Distrito
Federal, se financiara el terreno en su caso, el 100% del costo de los matenales de

construccion y ef costo de la mano de obra especiafizada.

12. De las adjudicaciones y readjudicaciones

El FIVIDESU debera comprobar la demanda de vivienda a través de la documentacidon y
verificacién de fas misma, tanto del nimero de acciones de vivienda como la aceptacion del
programa para el que soliciten financiamiento. Se exigird a los beneficiarios de los créditos la
integracion de sus expedientes fundamentados en estudios socioecontmicos, que se verificaran
con la documentacian individual que avale: |a autenticidad del ingreso declarado, la inexistencia de
propiedad de otros bienes inmuebles, los dependientes econdmicos del beneficiario, su estado civil

y su residencia o trabajo en el Distrito Federal.

En et caso de sesiones de derechos, el FIVIDESU otorgard su consentimiento por escrito para
que el acreditado transfiera sus derechos sobre el crédito a ofra persona, due retna los requisitos y
condiciones establecidos por el FIVIDESU. En este acto jurldico, el cedente pagara al FIVIDESU el
2% sobre el valor actualizado del mes inmediato anterior a la vivienda, fijado por el propio
FIVIDESU al momento de formalizar la operacion, y en los casos de permutas de vivienda se
cobrara el 2% sobre las mismas bases anteriores, este pago sera a cargo de ambos permutantes,

es decir, el 1% a cada uno.
13. Promociones externas de vivienda,

Denfro del Plan Nacional de Desarrolio 1995-2000 se prevé la concertacidn de acciones, del
Gobierno Federal con los sectores social y privado, en los aspectos fundamentales del desarroflo
social, Una de las actividades priontarias de la presente administracién gubemamental ha sido, la
construccion de viviendas de interés social y popular, para atender a las clases sociales mas
desprotegidas econdmicamente.

El crecimiento de fa poblacidn del Distrito Federal, se ha reflejado en una importante demanda
de vivienda para las clases populares, sector social que es atendido por tos diferentes fondos de
vivienda, dentro de los cuales se considera al FIVIDESU,

3

La eventual celebracion de estos convenios de concertacidn, consideramos que dara al

FIVIDESU las siguientes ventajas:



a)

k)

c)

d)

)
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La realizacion de un numero mayor de viviendas, ya que los recursos economicos del
FIVIDESU se incrementarian con los que adiclonaimente aportaran particulares y fideicamisos

especializados coma son el FOVI y el FONHAPOQ,

Las inversiones que realice el FVIDESU en materia de vivienda, se recuperaran en un plazo
meneor del que nomalmente concede en fos programas habitacionales que a la fecha se han

realizado.

Las inversiones de vivienda se incrementaran con los remanentes que arrojen los programas

en la materia que se realicen.

La pronta recuperacion de las inversiones en la materia permite una mayor revolvencia de

[ecursos economicos, para aplicarlos a nuevos dasarrollos de vivienda.

Los convenios de concertacién permitican realizar un mayor ndmero de viviendas, sin
incrementar ia estructura organica interna del FIVIDESU, al aprovecharse la estructura y

expenencia de los promotores externos de vivienda ya establecidos

Se incrementaria e! nimero de viviendas realizadas, sin requerirse recursos prasupuestales
adicionales, ni el endeudamiento del FIVIDESU ante instituciones bancaras, ya que los
recursos econdmicos crediticios deberan ser obtenidos por los promotores externos o €n su

caso, por las cooperativas respectivas

La participacion de los promotores externos y de los recursos econémicos crediticios de la
Banca para vivienda de interés social, permitira atender a solicitantes de vivienda, no atendidos

hasia este momento por et FIVIDESU.

El FIVIDESU podré participar en estos convenios de concertacion aportando uno o mas, de los
diferentes recursos necesarios para este fin como puede ser

- Terrenos urbanizados o en brefia (en su caso}

- Estudios y Proyectos

- Permisos y licencias

- Obras de infraestructura o de urbanizacion

- Adjudicacion o venta de las viviendas
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De los promotores externos se espera [a participacién, aportando uno o mas de los diferentes
recursos necesarios para ello como pueden ser’

- Tierra urbanizada o en brefia

— Estudios y proyectos

—~ Recursos provenientes de créditos que gestionen ante instituciones Bancarias y fondos de
vivienda

— Obras de infraestructura y urbanizacién

-~ Construccién de obras de edificacion

— Gastos de administracién

-~ Gastos financieros, vy

En los convenios de concertacion se estableceran las diferentes obligaciones que contraigan
cada una de las partes, asl como, la participacion a que tenga derecho con base a fo aportado, asi

mismo, la participacion de los remanentes que generen los desarrollos de vivienda realizados.

14. De las acciones financieras y de la administracion interna

Ei FIVIDESU debera tener establecido el programa de flujo de recursos econémicos, asi
como, también la forma de captar estos, para el eficiente desarrollo de las funciones sustantivas y

de apoyo técnico, juridico y administrativas.

Las funciones inherentes a los recursos humanos y materiales con que cuente el FIVIDESU,
se deberan normar por los hneamientos que para tal efecto determine ef Comité Técnico del

fideicomiso en cuestion.
15, instalacién de parques de materiales como apoyo a la autoconstruccion

I. "Los programas de vivienda del FIVIDESU contemplan entre otros aspectos, los de apoyo a la
autoconstruccion, estos se llevan a cabo mediante la instalacion de parques de materiales,
donde se efectla e! proceso de aimacenamiento y distribucion de materiales y accesorios para

la construccion.

IIl. La zona de influencia de los parques de materiales, serd la enmarcada en los limites del
territorio de! Distrito Federal y sus acciones estaran dirigidos priontariamente en apoyo del

sector social, especialmente el de mas bajos ingresos econdmicos (hasta 3.5 veces el salario
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minima diario vigente del Distrite Faderal), que habita en zonas marginadas y en dande se de ¢l

proceso de regularizacion

El origen de los recursos financieros para [a operacin de los parques de materiales, sera el
prasupuesto asignado para el FIVIDESU para lo cual antes de cada ejercicio anual la direccion
de parques de materiales, planteard su requerimiento a fin de contar con una partida
presupuestal especifica. Estos recursos financieros seran revolventes, ya que se oforgaran
créditos, en materiales y orientacion técnica bajo un sistema adecuado de recuperacion

financiera.

. Los parques de materiales se encargaran de hacer llegar a los autoconstructores, que cumplan

con el requenmiento mencionado en el punto ndmero Il, en o que a ingresos se refiere, los
materiales y accesorios que requiera para la reafizacion de su vivienda, asi como la orientacion

técnica adecuada, cuando asi lo soliciten.

Los parques de materiales, al atender al beneficiario, le orientara scbre los materiales a utihzar
de acuerdo al planteamiento que éste haga de sus necesidades y establecera los limites
méximos en canfidad de materiales a suministros, ya sea el caso particular, o en un ¢aso
general, considerando el monto de los prototipos existentes del FIVIDESU (sin tomar en cuenta

el porcentaje que corresponda a la mano de obra).

Si el auto constructor requiere una mayor cantidad de material sefiatado, en esos Iimites debera
pedilo por escrito al FIVIDESU, acompafiando su solicitud con copias de planos de la obra a

realizar y fotografias que indiquen claramente el grado de avance de la misma.

Si el autoconstructor solicita financiamiento con créditos pagaderos en etapas para la
construccién de Su vivienda, el parque ocanalizard la solicitud al 4rea de FIVIDESU
correspondiente a fin de que esta realice la investigacién socioecondmica y autorice el monto

del crédito a otorgar

VIII.Para el cumplimiento de las actividades de orientacion técnica, administrativa y juridica que

soliciten los autoconstructores, el FIVIDESU se apoyard en ofros organismos de vivienda
interesados en parficipar en otros programas y aln de las actividades de servicio social de las

ascuelas y facultades cuyos planes de estudic encajen dentro de sus fines.
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IX La direccion ejecutiva del FIVIDESU, cuande asf convenga, celebrard convenios con

Xl

Xl

proveedores a fin de poder trabajar, sobre las bases de materiales en consignacion, o bien que
la entrega de maternales otorgados por fos parques, se realicen en sus Instalaciones al costo
pactada con el FIVIDESU, considerando el indirecto que ese sefiale para la recuperacion de

sus gastos.

El porcentaje de indirectos con los que operen los pargues, ne excederan del 15%, de acuerdo
a sus gastos y costo del material de construccién en el mercado, considerando que sus
actividades son de servicio social a la comunidad y no de lucro, ain asl, los precios de
adguisicion por parte del autoconstructor, estarén por debajo del precic en el mercado al

menudeo.

Los gastos que originen la operacién de los parques de materiales, seran con cargo a los
porcentajes de indirectos, con que se incremente el costo de los maleriales, es decir; con la
diferencia que resulte, entre el costo de adquisicion y el precio de venta del FIVIDESU,

La delegacién politica en la que se encuentre ubicado un parque de materiales, sera la
encargada de vigilar la legalidad de la construccion o regularizacién de las viviendas,
aplicaciones 0 mejoramientos que se generen de las actividades de dichos parques. Para el
efecto el FIVIDESU, hara llegar cada mes a la subdelegacion de obras y servicios de cada
delegacidn, una relacidn de nombres de personas con sus domicilios gue hallan realizado
operaciones en dichos parques de materiales, con el objeto de que los orienten en los tramites

y les regularicen las construcciones."56

Resulta claro gue Ia orientacién de las acciones de vivienda que el FIVIDESU financia, van

encaminados a los grandes sectores sociales populares gue tienen un ingreso econdmico no mayor

de 35 veces el salario minimo diario vigente en el Distrito Federal, desde luego que

preferentemente ello no incluye a los estratos asalariados que pertenecen a alguna organizacidn

sindical, ni a los servidores pablicos al servicio del Estado, puesto que ¢llos ya cuentan con sus

fondos de vivienda propios, que les van a resolver sus problemas de habitacion como son el

INFONAVIT y el FOVISSSTE. Sin embargo, se puede afirmar que en la actualidad la inmensa

mayoria de la poblacién trabajadora, no gana las veces el salano minimeo vigente en el Distrito

Federal, que se marca como Ingreso maximo, para tener derecho a un crédito de vivienda de

beneficio individual.

S6F1VIDESY del D D.F., i bid., pp 26-28
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Financieramente: se mencicna que todos los recursos econdmicos gque el FIVIDESU capta,
deben destinarse a el otorgamiento de créditos para vivienda, que beneficie directamente a ia
poblacién cuyos ingresos maximos sean de hasta 3.5 veces el salario minimo diario vigente en €l

Distrito Federal.

Socialmente: el FIVIDESU busca asegurar el beneficio de la pablacidn que se marca como
objetivo, garantizando el acceso crediicio a los beneficiarios de acuerde a su capacidad

socioecondmica y de ahorro de la poblacién, esta parte ya fue argumentada anteriormente.

Técnicamente: &l FIVIDESU busca una eficients aplicacién de recursos financietos, a traveés
del desarrollo de acciones de vivienda de bajo costo y de buena calidad, que sean adecuadas a las
condiciones ffsicas y climaticas Jocales y en el aspecto jurldico, se busca que los financiamientos
estén ajustados a las normas legales vigentes, con lo cual el FIVIDESU logra que los créditos
financieros otorgados, tengan garantfa de recuperacion.

Sin embargo, conseguir un crédito o la aprobacion de la solicitud del financiamiento de
vivienda, no es nada facil, pues esta debe contar con ciertas condiciones y caracteristicas ya

descritas anteriormente para su aprobacién final.
5.5. ORGANOGRAMA ESTRUCTURAL VIGENTE

En sus 14 afios de existencia y operatividad que va del afio 1983 a 1997, el FIVIDESU del
D.DF., ha efectuado aproximadamente 85,620 acciones de vivienda en el Distrito Federal (ver
cuadro ndmero 8 incluido en la pagina num. 101 de este trabajo), lo cual significa que el FIVIDESU
ha efectuado en 14 afios, mas o menoes igual nimero de viviendas que su antecesora la Direccion
General de Habitacion Popular (DGHP} del D.D.F , construidas en el sexenio Echevernista que va
de 1970 a 19786.

Lo anterior, con 1a concertagion da los recursos humanos, financieros y materiales. En relacién
con los recursos humanos, el FIVIDESU cuenta actualmente con un personat que asciende a un

nimero de 414 elermentos, entre personal de estructura y empleados.

Entre el personal de estructura se puaden menclonar los siguientes. un Director Ejecutivo, un
Secretario Particular, tres Directores de Area, un coordinador de Asuntos Jurldicos, un Contralor
Interno, dos Subcontralores Internos, siete Gerentes, 20 Subgerentes y 48 Jefes de Unidad
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Departamental, lo cual da un total de 84 funcionarios, siendo el resto 330 empleados de confianza
operativos propiamente dicho (ver cuadros nimeros 9, 10, 11, 12, 13, 14 ¥ 15 contenidos en este
trabajo en las paginas nimeros 103 a la 109).

El Gobierno del Distrito Federal, materializa su politica de vivienda a través del FIVIDESU,
teniendo este Ulimo rango de entidad paraestatal estando sectorizade y coordinado por el
Departamento del Distrito Federal, circunscribiéndose estrictamente a su jurisdiccion.

Cabe hacer mencién, que los organismos promotores de vivienda como son el FOVI,
FIVIDESU, INFONAVIT, FICAPRO, FONHAPQ, FOVISSSTE e Instituto de Vivienda de fa Cd. de
México entre otros, su accién habitacional en conjunto, es insuficlente en el Distnto Federal, para
hacer frente a la inmensa demanda de vivienda que plantea la poblacion citadina, ya que los
recursos econdmicos con que ctlentan dichos organismos de vivienda, son mucho menores en

relacion con las necesidades sociales que se plantean al respecto,

Por lo que la accién habitacional del Estado es un mero paliativo, respecto al problema de
vivienda que se vive actualmente en el Distrito Federal y el pais, fo cual constituye un motivo de
gran preocupacidn, ya que tal problema de vivienda se vislumbra como un problema sin solucién a
corto, mediano y largo plazo, con lo cual se condena practicamente a millones de mexicanos a
mantener una situacion infrahumana y subnormal en relacién con la vivienda, que de ninguna

manera se puede admitr coma aceptable.

Toda vez que la inmensa mayorla de la poblacion son desempleados o subempleados y er el
mejor de los casos constituyen empleados que perciben Ingresos minimos, o cual les impide
adquirir asi vivienda digna y decorosa comg lo sefiala la Constitucion Politica de los Estados Unidos
Mexicanos en su articulo cuarto, ya aue dichas personas que forman el grueso de la poblacion,
tienen que resclver primeramente necesidades mas apremiantes como por ejemplo los alimentos,

el vestido y la salud.
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CONCLUSIONES

La poblacién mexicana puede definirse como una poblacion concentrada en unas cuantas
grandes ciudades y zonas urbanas y otra poblacién rural, con una gran dispersién de pequefias
localidades esparcidas por tedo el territorio nacional. Ante el contraste entre las condiciones de
vida y especiaimente de oportunidades de toda indole entre el campo y ciudad, esta ultima
constituye la meta de aspiraciones de la poblacién rural.

En este orden de ideas, es conveniente reflexionar sobre el crecimiento constante de la
poblacién lo cual constituye un desafio abierto para el gobierno, la exigencia de nuevas fuentes
de empieo que mejoren el nivel de vida de los habitantes, asi como el proporcionarles
educacion, salud y vivienda para todos.

Debe reconocerse que a pesar de verfiginoso crecimiento de la poblacion, esta ha tenido
avances cualitativos, pues hay un constante y contintio desarrolio fisico e intelectual de amplios
sectores sociales, aun cuando e! crecimiento de la poblacidn mexicana es de 1 7% anual, esta
considerado como uno de los mas elevados del mundo, ya que la poblacién ha venido en
constante aumento a partir de la segunda mitad del siglo XX, El acelerade crecimiento de la
poblacian trae como consecuencia un aumento en la demanda de infraestructura, equipamiento
urbano y servicios plblicos, dotados para la sociedad por el estado de bienestar, porgue
cuando se habla de poblacion nos estamos refiriendo al resultado de la combinacién de os
factores econdmicos, pollticos, sociales, demograficos, culturales, geograficos, histéricos y de
otras indoles en los cuales el hombre participa.

Por otra parte, con los problemas econdmicos que vive el pais de recesion con inflacion no se
puede generar una adecuada oferta de vivienda, de infraestructura, de equipamiento urbane y
de servicios urbanos plblicos, ademas de las limitaciones y rigideces de los esquemas

financieros que dificuitan una adecuada oferta de vivienda en el mercado

El problera de la vivienda tiende a agravarse debido a que la evolucidn econdémica de nuestro
pais, ha transformado en gran parte a la poblacién rural en urbana. El alto crecimiento industrial
en el cual se pretende basar a la economia de acuerdo a politicas gubermnamentales que se
dictan actualments, han ocasionado que la poblacion urbana sea dia con dia més elevada,
concentrandose esta en las grandes ciudades donde el desarrollo Industnal es constante, sin

embargo, cabe sefalar que la poblacién en su mayoria no alcanza a Incorporarse pienamente a
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ese desarrolio, por 1o que se crea el desempleo y el subemplec masivo, los bajos Ingresos v 1a

creciente demanda de vivienda.

La normatividad en materia de vivienda en México no se cumple cabalmente, debido a que el
factor economico es una condicionante para avanzar en ia produccion y desarrolio de los
programas habitacionales que promueve tanto el goblerno gomo el sector privado. La crisis
econdmica por la que atraviesa actuaimenie el pais, ha implicado la restriccion de recursos
econdrmicos en todos los renglones incluyendo a la vivienda, razon por la cual, aungue se
legisle en forma avanzada en materia de vivienda, {a problemdtica al respecto o va a cambiar,
ya que [a gente mas necesitada requiere recursos economicos para resolver su problema de
vivienda y en la realidad, este estrato social se encuentra con que no tiene dinero para vivir

dignamente.

El conjunto de leyes relativas a la vivienda en México, es muy vasto, incluye a la vivienda de
interés social y popular promavida por el sector publico, el sector privado y el sector social. De
tal forma que gueda cemprendida toda la gama de trabajadores y su derecho a obtener
vivienda. El derecho a la vivienda tal y como lo sefiala el parrafo quinto del articulo cuarto
constitucional, no implica que el estado este obligado & otorgar una vivienda a todo ciudadano,
pero si, como lo indica la misma constitucién, coadyuva y establece fos instrumentos y apoyos

necesarios con ef propésito de alcanzar dicho objetivo

El problema de la vivienda popular en la ciudad de México esta lejos de resolverse por dos
razones basicamente: la primera se debe a que en la sociedad mexicana priva una injusta
distribucién del ingreso y de la riqueza, un ejlemplo seria en que en el sector inmobiliario del
Distrito Federal existen 2'011,446 millones de viviendas & 1995, de las cuales el 680% son
rentadas y el 40% restante son propias. La segunda razdn: es que el sector popular esta
compuesto por gente no incorporada ¢ marginal de la economia del pals, son personas
desempleadas o subempleadas o en el mejor de los casos gente con salario minimo, que no
podrian solventar 10s pagos derivados de los créditos de vivienda por muy blandos que estos
fueran, por lo que quedan excluidos de los programas plblicos habitacionales que

eventualmente se materializan.

La vivienda popular autoconstruida paulatinamente es la que predomina en el Distrito Federal,
ese tipo de vivienda pertenece a las familias de ingresos minimos, de los estratos mas
rezagados de fa poblacion que por sus caracteristicas socioecondmicas no son sujetos de

crédito de los organismos promotores de vivienda, resultando en consecuencia, altos los costos
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de construccidn ya que edifican poco a poco sus habitaciones, comprando af menudeo los
materiales de construccidn y contratando mano de obra especializada, en este sector social
existen viviendas de buena calidad y funcionales, también las hay de mala calidad, precaria e
incipiente sin serviclos urbanos basicos

De persistir una tasa de crecimiento demografico de 1.7% anual, af arribar el sigio XX, nuestro
pals tendra 100 millones de habitantes de los cuales 25 millones corresponderan a la Ciudad de
Méxica y su zona conurbada Aunado a lo anterior, México a dejado de ser una sociedad rural
para convertirse en una sociedad urbana, gue concentra el grueso de su poblacion en unas
cuantas ciudades. Estas corrientes migratorias campo-ciudad, son el producto del enorme
rezage socioecondémico que siempre ha sufrido el campo mexicano, como es de suponerse,
todas estas situaciones vienen a ocasionar una serie de problemas, uno de los cuales es la
vivienda, misma que se considera como un derecho constitucional desde 1917 y que sin
embargo, no es sino hasta 1971 que es cuando se le da ia atenclén real y permanente a dicho

problema.

El estado mexicano establece una interrelacion entre el crecimiento econémico y la distribucion
social de los beneficios, considera que la accidn para alcanzar los minimos de bienestar en
vivienda deben vincularse estrechamente con los factores que la integran’ tierra, materiales de
consfruccion, tecnologia adecuada y financiamiento, asi como, la necesidad de atender
aguellos renglonas que por su haturaleza no pueden ser resueltos en forma individual, como es
la dotacion de infraestructura y equipamiento de servicios urbanos que requiere de un proceso
orlentado por el sector publico, por lo tanto, se considera que el esfuerzo debe dirigirse a la
promocién de la vivienda en su conjunto y a los componentes que la constituyen, y sumando los
recursos de cada uno de los organismos promoicres de vivienda, efeciuando las acciones
respectivas en forma recta e inductiva y se fomente un esquema eficaz y coherente con la

realidad

Una de las formas de medir la pobreza de la poblacién en el Distrito Federal es mediante su
déficit de vivienda, mismo que actualmente asciende a aproximadamente a mas de un millén de
viviendas. Esto representa el rezago de las necesidades no satisfechas en materia de vivienda,

pues la magnitud de la demanda social rebasa la capacidad de respuesta de! Estado.

El déficit de vivienda mencionado comprende casas nuevas, el mejoramiento, rehabilitacion,

ampliacion y suministro de servicios.
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La base para la clasificacion de la vivienda en vivienda de interés socal y popular, vivienda de
tipo medio y vivienda residencial es el ingreso economico de las personas que las habian ¥
como el grueso de la peblacion son subempleados o en el mejor de los casos son empleados
de Ingresos minimoes surge como consecuencia una desigualdad social que es la base de \a

clasificacién de fa vivienda y de la calidad de vida de sus moradores en ¢l Distrito Federal.

Segun estimaciones de los propios organismos de vivienda como son. INFONAVIT,
FOVISSSTE, FONMAPO, FIVIDESY, FICAPRO e Instituto de la Vivienda de la Gwudad de
México, la oferta institucional Unicamente esta logrando atender a un porcentaje minaritario de
la demanda real de los derechohabientes. Ello implica que incluso [a mayor parte de los
trabajadores que disponen de un empleo estable, no tienen acceso a la vivienda de los
fraccionamientos y conjuntos habitacionales promovidos por las institucionales de vivienda

antes mencionados.

La contradiccién entre oferta plblica de vivienda insuficiente y su correspondiente demanda
popular insatisfecha suele administrarse en forma sumarente polifica a través del clientelismo
politico o sea, el condicionamiento de la obtencién de la vivienda a précticas de adhesion o
apoyo al partido en el poder. Sin embargo, el partido oficial el PRI, fenia dificultades cada vez
mas grandes, para sostenerse en su funcién de gestor de las demandas sociales entre ellas las
de vivienda. Estas dificultades pueden atribuirse, por una parte, a la crisis financiera por la que
atraviesa actualmente el gobierno y a la politica de adelgazamiento del Estado, ¢ sea, a la

reduccion de las inversiones publicas en el campo de Ia politica social.

Por otra parte, la adhesion del grupo gobernante al proyecto necliberal, cuya version mexicana
seria ¢l “liberalismo social’ que implica la disminucién o supresidn de los subsidios estatales
dirigidos a las mayorias empobrecidas, ¢ por lo menos, su reorientacion selectiva hacia la

extrema pobreza.

En cuanto a la promocion habitacional ded FIVIDESU debe considerarse la nacesidad de
establecer programas de vivienda onentados a satisfacer las necesidades de la poblacion
asalariada y no asalariada, cuyos ingresos sean hasta tres veces y medic del salario minimo y
que las tasas de interés, los periodos de amortizacién, enganche, asi como 10s requisitos para
el otorgamiento de 108 crédites de vivienda, se disefien de acuerdo a las posibilidades
economicas del beneficiario para lo cual es necesaro incrementar adn mas los recursos
fiscales a los organismos como el FIVIDESU a fin de que sigan atendiendo los programas de
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vivienda para Ios grupos que estan representados por organizaciones de reconocimiento oficial

como sindicatos, asoclacionas, cooperativas, etc.

En relacién con {os resultados del funcionamiento del FIVIDESU, desde su creacion hasta en la
actualidad es decir de 1983 a 1997, se puede decr gue este organismo de vivienda soélo
efectta un promedio anual de 5,708 acciones de vivienda de un total de 42,408 que se realizan
en forma global anualmente en el Distrito Federal. De acuerdo a lo anterior, se deduce gue el
FIVIDESU sélo resuelve parciaimente, es decir, minoritariamente el problema de la vivienda en
le Distrito Federal, por lo que la accién habitacional del FIVIDESU s6lo representa un mero
paliativo, dada fa magnitud del déficit de vivienda cuantificado en més de un milién de acciones
de vivienda, por lo que se puede afirmar que no resueive satisfactoriamente el problema de la
vivienda, toda vez que la demanda social es mucho mayor gue la capacidad de respuesta del
estado al respecto.

En lo relativo a las estrategias de autoconstruccidn de vivienda, implementadas por el
FIVIDESU, se puede mencionar que estas se encuentran extinguidas debido a un proceso
acelerado de agotamiento de recursos fiscales por parte del Estado, ademas de los efectos
negativos de la recesion e inflacion econémica, dieron como resultado gue se comprometieran
en lo futuro los pocos recursos econdmicos fiscales, con lo cugl se encarecieron aun mas los

costos de las viviendas autoconstruidas.

En cuanto a los sistemas de crédito para la adquisicion de materiales para construccion, se
puede decir que su contabilidad se encuentra trabajando con nimeros rojos, es decir, que no
es redituable N come servicic social a la comunidad a la cual estan dirigidos, por lo que
unicamente se atenderdn algunos compromisos en pie con diversas agrupaciones sociales
demandante de vivienda y en consecuencia dejarén de operar, por lo que dejaran de tener

vigencia, desapareceran del mercado de materiales de construccién al menudeo.

£n lo que se refiere a los sistemas financieros para construccidn de vivienda en el FIVIDESU,
se puede mencionar que los constructores particulares edifican viviendas en terrenos propledad
del FIVIDESU, con crédito bancario y tasa fovi subsidiada por el Estado Esto es, que €l
sisterna bancario concede créadito puente al constructor con tasa blanda que es la mas barata
del mercado de vivienda que va dirigida a los estratos mas bajos de la sociedad. Una vez
plenteado el crédito al constructor, & Banco que financié la obra de vivienda de interés social y

popular, individualiza la vivienda dandole crédito a las personas gue lo solicitan bajo sus
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propios critenos y politicas crediticias y financieras del Banco, para amortizar la vivienda en un

parfodo de tiempo mas o menor largo.

De esta forma como se puede observar, el FIVIDESU de ser organismo financiero de vivienda
se transforma en organismo promotor de vivienda, porgue antes financiaba la vivienda y

actualmente sélo la promugve participando solamente con la propiedad de los terrenos.

Ef producte del trabajo del planificador debera indicar de modo preciso las alternativas técnico-
administrativas para la formulacién de las politicas ptiblicas de vivienda que determine la
participacién del gobierno y el compromiso de este, para dotar de infraestructura y
equipamiento de servicios urbanos plblicos, a los programas habitacionales, considerando la

autoparticipacion ciudadana como un medio obligado

Incrementar programas de vivienda que confribuyan al desarrollo integral del pals,
aprovechando nuestros recursos humanos y matenizles, adecuando los procedimientos & los
avances cientificos y tecnoldgicos, mediante el establecimiento de las formulas financieras
apoyadas en la politica de que la vivienda es un servicio publice, que trae consigo el desarrollo

concertado y Ya integracion familiar y con ello la paz social.
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INDICEDE SIGLAS

BANCO INTERAMERICANC DE DESARROLLO

BANCO NACIONAL DE OBRAS Y SERVICIOS PUBLICOS, S.A
CENTRO DE LA VIVIENDA Y ESTUDIOS URBANOS, A.C.

CENTRO OPERATIVO DE VIVIENDA 'Y POBLAMIENTO, A.C.
DIRECCION GENERAL DE LA HABITACION POPULAR
FIDEICOMISO CASA PROPIA

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

FONDO DE OPERACION Y DESCUENTO BANCARIO A LA VIVIENDA
FONDO NACIONAL DE HABITACIONES POPULARES

FIDEICOMISO DE VIVIENDA DESARROLLO SOCIAL Y URBAND

FONDO DE VIVIENDA DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD ¥ SERVICIOS
SOCIALES DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADC

INSTITUTG DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS FRABAJADCRES
INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL

INSTITUTO NACIONAL DE GEOGRAFIA, ESTADISTICA E INFORMATICA

LEY ORGANICA DE LA ADMINISTRACION PUBLICA FEDERAL

PROGRAMA FINANCIERO DE VIVIENDA

SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL

SECRETARIA DE DESARROLLO URBANO Y ECOLOGIA

SECRETARIA DE HAGIENDA Y CREDITO PUBLICO

SINDICATO DE TRABAJADORES DE LA INDUSTRIA AZUCARERA Y SIMILARES
DE LA REPUBLICA MEXICANA

ZONA METRQPOLITANA DE LA CIUDAD DE MEXICO
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