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I N T R o D u e e J o N 

"La vivienda es una necesidad básica cuya sa

tisfacci6n condiciona a la alimentaci6n, la salud y la

educaci6n. Es un elemento clave del desarrollo social -

y, por tanto, se ratificar4 explicitamente su car4ctcr

de derecho social de todos los mexicanos"• 

La situaci6n habitacional en la actualidad 

constituye uno de los problemas fundamentales con los-

que se enfrenta el pais y en base a ello, resulta por-

deaAs complejo, tanto su planteamiento como las posi--

bles soluciones o remedios que se puodan proponer, par

lo que para lograr este objetivo y obtener una visi6n-

integral que nos amplie el criterio tanto politico y -

econ6mico como social y jurldico del mismo, debemos ac!!_ 

dir a los diferentes puntos de vista de car4cter cient! 

fico, desde los cuales, cada uno dentro de sus objeti-

vos, m6todos y conclusiones, se han de encontrar las -

bases te6rico-prActicas que den solución a esta proble

••tica social. 

Para ello, hemos dividido nuestro trabajo en

cuatro grandes rubros - mAs uno de conclusiones -, cuyo 

ordenamiento, minusiosamente estructurado, facilitar4 • 

al lector a profundi~arse en el problema que analizamos 

•) Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988. Poder Ejecuti 
vo Federal. Secretoria de Programaci6n y PresupuestO 
la. Edici6n 1 mayo de 1983, p4g. 254. 
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y colocarlo frente a él con posibilidad de reflexión y

critica. 

En el primero de ellos, partiremos de los --

planteamientos básicos del conocimiento humano, presen

tando por eso los diferentes fundamentos que le dan na

cimiento y finalidad a la vivienda (el fundamento filo-

s6f ico de la \•ivienda). Adem4s • como el problema habit!, 

cional es evidentemente social, no podemos dejar fuera-

de nuestro anllisis el aspecto sociol6gico de este fen,2 

••no y, dentro de esta esfera 1 plantearemos la necesi--

dad de la elaboraci6n y ejecuci6n tanto de noraas jurt

dicas coao de pollticas estatales que reaulen y auten-

la actividad tanto de la autoiridad coao de la propia-•• 

co•unidad ¡obernada (el fundamento sociol6gico, jurldi-. 

coy polltico de la vivienda). 

Posteriormente hare•o• un breve recorrido por 

la Europa Central para continuar hacia nuestro contine!!_ 

te y escoaer algunos de los paises del lla•ado Tercer • 

Mundo, para conocer las dimensiones y la for•a en que•• 

han pretendido dar soluci6n a los proble•as de vivienda 

que han sufrido los principales Estados de estos Conti• 

nentes, reservando para los capltulos si1uientes el PT.!!. 

ble••. de Mlxico, por ser el objetivo central de este -

estudio. 

En el segundo capitulo, reali%amos una breve-
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semblanza de la evolución de la situación habitacionnl

en nuestro pafs para conocer como se ha venido compli-

cando ln crisis en este aspecto n través d~ los ••••••• 

anos. Adem4s, exponemos las necesidades reales actuales 

de \'i\•ienda bas4ndonos en las informaciones y datos que 

se han recopilado de los principales organismos y depe!!. 

dencias de la Administración PUblica Federal asI como -

de las asociaciones de profesionales que se han especi~ 

lizado en la materia y que demuestran como el crecimie!!. 

to poblncional y algunos otros factores no han permiti

do el desarrollo habitacional que el pafs requiere. 

Resulta básico conocer el sistema legislati\'o 

y administrativo que en torno al problema que nos ocupa 

se ha llevado a cabo y est4 en \'igor. sé trata de cono

cer los ordenamie~tos legales que se refieren a la vi-

vienda en M6xico asl como las principales acciones rea

lizadas por la Administración Pública Federal (en coor

dinación con los Gobiernos de las Entidades Federati--

vas), todo ello dentro del marco del Sistema Nacional-

de Planeaci6n Democrática, mediante la consecusión de·

actividades polfticas y econ6micas debidamente progra-

aadas pero deficientemente ejecutadas por los organis-

mos, dependencias y entidades pfiblicas creadas al efec

to. Este es el objetivo del tercer cap!tulo del presen

te estudio. 

. X -



Y para el cunrto apartado, hemos retomado, -

del segundo capitulo, algunos puntos fundamentales en-

cuanto a cifras se refiere, pero con lo finalidad de 

probar las causas por las cuales consideramos que no se 

ha logrado el anhelado "desarrollo" en materia de vi--

vienda en nuestro pals. La crisis econ6mica. sus causas 

y consecuencias, es el punto de partida para la probl~

mAticn habitacional, pero no s6lo es ella, sino que in

tervienen muchos otros factores que determinan la situ~ 

ci6n critica actual. Con ello elaboramos una serie de-

ideas que en sentido pr4ctico constituyen importantes-

cambios, sobre todo en lo que a cuestiones legales y •• 

econ6mico-administrativas se refiere. 

Esperamos pues. que las modestas propuestas -

que en el presente trabajo se exponen, contribuyan: pri 

aero, a idear y expedir mejores leyes y reglamentos que 

promuevan m4s acciones por parte de nuestras autorida·• 

des, fundamentalmente en la esfera adainistrativa; se-

gundo, invitar a los estudiosos del derecho y de las •• 

ciencias sociales en general, a que se refieran a los-· 

problemas que aqu1 se abordan, pues sin duda, aportarlo 

valiosas y novedosas ideas en el orden te6rico•pricti·· 

co. todas ellas avaladas por sus experiencias y bastos

conocimientos: y por óltimo, a la necesaria concientiz~ 

ci6n de las comunidades. urbanas .y no urbanas respecto ... 
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de la complejidad social, politicn, econ6mica y juridi

ca que representa la problemAtica hnbitacional. En tal

sentido, y con los instrumentos que existen y que se i!!!. 

planten en el futuro, se tomen los medidos pertinentes

para su soluci6n, la que deberá 5er tanto a corto como

ª aediano y largo plazo, motivando as1 el desarrollo i!!. 

tegral en el 4mbito habitacional que requiere el pals. 

- XII -
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Para llegar al fondo en el anális de todo --- . 

acontecimiento, es necesario abordarlo desde los princ.!, 

pales puntos de vista del conociMiento humano. Tomar -

las diferentes perspecti\·as aclara la visión del proble 

ma y concede mayor capacidad para resolverlo, es por -

eso, que en nuestro af4n por sacar a la lu: el problema 

de la vivienda en MExico, presentamos al lector los fu~ 

damontos filosóficos, sociol6gicos y jurldicos del der~ 

cho a la vivienda como punto de partida para todo su -

anllisis. 

1.- EL FUNDAMENTO FILOSOFICO DE LA VIVIENDA. 

Hemos de recordar que la filosofla es el con~ 

cimiento o saber de todas las cosas referido a sus fun-

damentos y fines a la luz de la inteligencia. En otras-

palabras, "es el sistema de conoci•ientos acerca de un

objcto para entender su esencia, su naturaleza, su cau

sar su finalidad"1 • En este orden de ideas la vivienda 

viene a constituir una necesidad experimentada por to 

dos los humanos; nada es m4s importante n1 menos discu

tible que la necesidad del hombre de habitar, pues al arnraro 

material de la habitación, se genera la vida, se intc--

1) Martinez Cervantes Rafael, Apuntes de la C4tedra de
Filosof'fa del Derecho, Uni\'ersidad La Salle, Escue-
la de Derecho. México, 1989. 
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gra lai familia, se f'orr.ia el hogar, y todo esto s61o pue 

de l le\•arse a cabo al calor y recogimiento que una casa 

puede proporcionar. 

Cuando el hombre aparece sobre la tierra,---

tiene que enfrentarse a la lucha por sobrevivirJ·------

puesto que debe satisfacer necesidades primordiales como 

son la alimentación que le da energía para vivir )" la -

protecci6n (vivienda y vestido} que le ayuda a soportar

los cambios extreaosos que se dan en su medio circundan

te¡ asimisao, para la continuidad de la especie se da -

tambifn la necesidad de la reproducción. Estas necesida

des dependen unas de otras )' se interralacionan para lo

grar el desarrollo huaano; adeals, y coao complemento a

estas consideraciones,el ho•bre no puede vivir aislado,• 

puesto que requiere de la vida en sociedad, sirviéndole-

6sta co•o •odo de adaptación y transformaci6n del medio

a•biente que le rodea, ya que confiere la fuerza del nú

mero )' de la especiali:::aci6n de los individuos, ayud4nd,5! 

le en lo que se refiere a la protecci6n (vestido y vi--

vienda), nutrición y reproducción. Los bienes por los 

cuales ha tenido que luchar a lo largo de su historia 

han sido el alimento, el vestido y la VIVIENDA. 

Por eso, un concepto ten importante como el -

alimento y el vestido es la vivienda, es decir, la lucha 

por la vida incluye In lucha por la vivienda, puesto que 
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como anotamos anteriormente. el tener un techo, una pr~ 

tecc16n, un lugar en el medio físico, en el espacio, 

donde s~ desarrollen las nct l\'idade~ m4s elementales de 

la vida humana, proporciona la base integradora del in

dividuo, pues solucionada esta necesidad, su capacidnd

creadora y producti\'a queda liberada para desarrollarse 

y progresar en tod~r 1 ~~ demds aspectos de su existen-· 

cia tanto en el thnbito indi\0 idual como en el colecti--

vo. Por todo esto, la filosofta de la vivienda, no es-

otra que la filosofla de la Vida en la que el ser huaa

no ha de vertir todo su esfuer:o a fin de allegarse de

los bienes m1nimos fundamentales con los cuales ha de 

subsistir durante su estancia y la de los suyos sobre 

esta tierra. 

II.- EL FUNDAMENTO SOCIOLOGICO DE LA VIVIENDA. 

La sociologtn es ln ciencia que se ocupa del

estudio del acontecer socinl. Max Weber la definió como 

la "ciencia que se propone estudiar el obrar social, i~ 

terpretando su sentido, y mediante ello, explicar cau-

salmente su desarrollo y sus efectos."Z La sociologta

se aplica según los diferent~s tipos de actividades co-

Z) Weber Max, citado por Luis Recasens Sichcs en su 
obra "Tratado General de Sociología". Editorial Po-
rrún. México 1964, pág. 76. 
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lectivas, por eso encontramos que e;'C.iste una sociologln 

por cada una de las ramas del quehace_r humnno en comu-

nidad. Asi tenemos la sociologia económica, sociologia

del derecho, sociologla demográfica, sociologia politi

ca, de la educaci6n o de la históri~ etc. Sin embargo,

es preciso aclarar que esta situaci6n no hace crear una 

sociologla especial para cada una de estas ramas, "no, C.!, 

tas denominaciones indican si.ptemente puntos de vista en 

que se coloca el observador para apreciar mejor las re

laciones de los fen6menos sociales"3. 

CoMo el problema habitacional es un fen6meno-

social, que repercute evidentemente en grupos humanos

que carecen de vivienda o habitan en lugares deplora--

bles, es necesario toaar el punto de vista sociol6gico• 

del •ismo. Claro est4, que el estudio completo de este 

aspecto cientlfico es materia de un trabajo destinado-

exclusiva•ente a ello, por lo que para los fines que--

nos hemos propuesto en el presente capitulo. s6lo hemos 

de exponer las bases socio16gicas de este importante f~ 

n6•eno social. pues un profesional del derecho que ian2 

re el an&lisis cientlfico de los fen6menos que surjen • 

en su comunidad, serA cada vez menos abo¡ado pues su d~ 

senvolvimiento serA sobre bases irreales. 

Para entender la relaci6n entre el indi\'iduo-

3) Barrag4n René. "Bosquejo de una Sociologla "del Dere
cho'1. Biblioteca de Ensayos Socio16gicos. Instituto· 
de Investigaciones Sociales. U.~.A.M. México 1965. 
P4g. 3Z. 
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y la sociedad, con el problema de vivienda, debemos pa~ 

tir de cuatro formas de actividad social que pueden re· 

lncionarse con el problema habitacional en nuestro pais 

y de que, entre otras, la sociolog!a como ciencia supe· 

rior del acontecer colectivo, puede hacerse cargo: la-

sociologla econ6mica, la sociologla del derecho, la so

ciologla dcmogr4fica y la sociologla pol!tica, 

1.- SOCtOLOGIA ECONOMICA. 

Se refiere en t6rminos generales, al an4lisis 

del aspecto econ6mico de la sociedad, es decir, a la o~ 

tenci6n y distribución de la riqueza en una comunidad.

"Otro de los problemas en CU)'O estudio tiene que colab,2. 

rar decisivamente el investigador social son los de la

excesiva desigualdad ocon6mica entre varias clases so-

ctales del pals, y los relativos al bajo nivel de vida

de algunos grupos. Estudia después las causas .de lns d,!. 

sigualdodes en ingresos, e investiga también como y en

que aedida la desigualdad de ingresos se refleja en tos 

varios niveles de vida."4 

La relaci6n de la sociologla econ6•ica con la 

necesidad de vivienda, consiste en que 6sta no se sati~ 

faccrá sino con la obtención de recursos económicos -

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

4) Rccasens Sichcs Luis. Op Cit. pág 27 
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en el primer cnso 1 tener acceso a una vivienda con los

mlnimos elementos de ser\'lcios 1 higiene y funcionali--

dad. y en el segundo, destinar el presupuesto mtnimo -

que se requiere para llevar a cubo las acciones que pue

dan dar solución a esta crisis habitacional ·principal-

mente a los sectores de población económicamente des--

protegidos. 

En M6xico desgraciadamente es el problema so

cial mAs grave: la mayor parte de la poblaci6n mexica-

na, debido a la crisis econ6mica imperante es de bajos• 

ingresos, lo que se traduce en la imposibilidad para a~ 

quirir una \"iVienda con los mlni111os elementos de segur! 

dad, higiene y servicios públicos. Sólo un grupo muy r.!. 

ducido ha podido solucionar su problema de habitaci6n y 

este arupo lo coníorman personas econ6micamente podero

sas. lo que pone de aanifiesto el injusto desequilibrio 

social que existe en nuestro pals. 

2.- SOCIOLOGIA DEL DERECHO. 

"Desde el punto de vista de la consideraci6n

socio16gica del derecho, este aparece como un hecho so-

cial que es efecto de otros hechos sociales y ademAs -

una vez ya constituido, el derecho aparece comQ una---

fuerza social que actúa a modo de factor configurante--
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de la colectividad )' que produce efectos en las ·manife.,! 

tncione~ de la vida socint'.'S. 

La aplicación del derecho como producto ---

social al campo del problema habltacional se reali:a-

cn forma sencilla: el problema de vivienda al consti-

tuir un acontecer de la sociedad, debe ser regulado y

controlado mediante la fuerza social que es el dere---· 

cho. En otras palabras, deben existir disposiciones e~ 

peclficas que controlen y regulen jurídicamente el PTE 

blema social de vivienda. 

3.- SOCIOLOGIA DENOGRAFICA. 

La demograf ia es "la ciencia que tiene por -

objeto el estudio del volumen, estructura y desarrollo 

de las poblaciones humanas desde el pun~o de vista --

principalmente cuantitativo11G. Estos aspectos de la P.2. 

blaci6n se relacionan principalmente con fen6menos --

como los naci•ientos, matrimonios, muertes, migracio--

nes y los factores que determinan sus surgi~ientos. 

Ahora bien, la sociologta demogrAfica se en

cargar4 del estudio del impacto que sufre la sociedad

por los aumentos de población, principalmente por el -

5) Recasens Sichcs Luis. Op. Cit. pAg. 581. 

6) Mitchell G. Duncan. "Diccionario de Sociologíaº. 
Editorial Grijalvo/Reíerencia. México 1983, pAg. 
64. 
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fen6meno demogr4fico de la inmigración campo-ciudad y -

que ocasiona problemas urbanos muy complicados, coma el 

asentamiento irregular, desempleo, delincuencia y sobre

todo, la escasez de vivienda, motivando el crecimiento

desorganizado y desplaniíicado de las ciudades asi como 

el déficit en la prestación de servicios públicos bAsi

cos (agua potable, alcantarillado, drenaje, pavimenta-

ci6n, enerata e16ctrica, etc.). 

Se busca el consejo del sociólogo - afirma Luis------

Recasens Siches- para poner en prActica medidas que --

afronten los graves problemas suscitados por el enorme

y rdpido crecimiento de muchas ciudades, por la inmigr~ 

ct6n a ellas de gente de origen rural que afluyen a los 

grandes centros urbanos y que hallan serias dificulta-

des para adaptarse al tipo de vida de éstos, el cual -

les resulta no s6lo extra~o, sino incluso contrario a -

los aodos de existencia aldeana. 

4,• SOCIOLOGIA POLITICA. 

Ya establecimos que el derecho es la base re

guladora de las acciones sociales. pero ademls de la n~ 

cesidad de dicha regulación, debe existir una polltica

que determine las acciones que se llevarán a cabo a fin 

de encauzar hacia una exitosa solución, la problem4ti--
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ca social de la vi\·ienda. Debemos entender por "políti

ca'' lo orientación del Estado, la determinaci6n de ---

las formas, del contenido y las tareas de la actividad

estatal. AdemAs para que la politica pueda ser una gran 

fuerza transformadora ha de reflejar acertadamente las

necesidades del desarrollo de la vida material de la s2 

ciedad. 

En efecto, en el problema que nos ocupa, el -

conjunto de acciones que deben ejercerse tanto por par

te de las autoridades como de los gobernados, conside-

rados éstos como grupos sociales ident.ific:ados dentro-

de las necesidades de vivienda, deben ser conformadas -

y ejecutadas previo el estudio minucioso que haga la s2 

ciologia en relaci6n con las pollticas estatales de vi· 

vienda, pues una opinión de un in\'cstigador social pue· 

de determinar los medios más eficaces para aumentar la· 

eficiencia de los mecanismos administrativos ya existe~ 

tes, es decir, puede colaborar en la determinación de-

las políticas habitacionales que conduzcan a los fines

que las instituciones sociales, públicas, privadas y ·

mixtas que apoyen el desarrollo de vivienda,se han pro

puesto. 

111.- EL FUNDAMENTO JURID!CO DE LA VIVIENDA. 

Para abordar este aspecto consideramos conve-



niente tomar algunas ideas b6sicas de la ciencia del d~ 

Techo paTa después aplicaT a nuestro estudio los concep

tos fundamentales expuestos y comprender con ma)'Or cla

ridad las bases jurldicas de la vivienda. A efecto de -

recordatorio debemos precisar la definición científica

de derecho y para ello tomamos la que propone el Maes-· 

tro Miguel Villero Toranz.o al decir que "es un sistema

racional de normas sociales de conducta, declaradas --

obligatorias por la autoridad por considerarlas soluci.2. 

nes justas a los problemas surgidos de la realidad his

tórica~ 7 De esta de!inici6n destacamos, para centrar la 

fundamcntaci6n planteada, la idea de que este sistema -

de normas de conducta son soluciones a los problemas -

surgidos de la realidad histórica. Esto necesariamente

nos lleva al anAlisis de las fuentes materiales del de

recho, que no son sino las circunstancias hist6ricas,-· 

las realidades que la sociedad presenta las que determ,!. 

nan la elaboraci6n de la norma jurtdica reguladora de • 

estos hechos." Todo sistema normativo se da en la rea·

lidad, por la realidad y para la realidad. El derecho-

se dd en la realidad, por que es en la realidad donde-

se manifiestan sus exigencias de cumplimiento; se da -

por la realidad, por que son fuerzas y circunstancias-

reales (la voluntad de la autoridad, los anhelos de ju.,! 

7) Villoro Toranz.o, Miguel. "Introducci6n al Estudio 
del Derecho''· Editorial Porraa. M6xlco 1972. p~g. 
151. 
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ticia de la misma, l~s problemas y conflictos de una 

convivencia humana concreta y real) las que han dado 

origen o las normas jurídicas: se dn por la realidad,-

porque una ordenaci6n normativa jurtdica que no consi

gue eficacia ninguna en la realidad, no puede ser cons.!. 

derada corno verdadero derccho"B. 

Ahora bien, la problem4tica de la habitación

no es sino una realidad social en la que el derecho de

be intervenir. El derecho no surge si no se presenta -

una situación que deba regularse, He aqul el fundamento 

jurídico de la vivienda. La escasez de habitación, la-

especulaci6n impla de los comerciantes inmobiliarios,-

los contratos de arrendamiento leoninos, el asentamien

to urbano irrOgular y muchas otras situaciones que las

comunidades van sufriendo no cncontrnr4n solución y ca~ 

trol sino. mediante la 8plicaci6n de normas coactivas-

que provean de un mlnimo de respecto social y que bus-

quen una convivencia pacifica para el desarrollo inte-

gral de la familia y de la colectividad, 

Bl problema habltacional es universal defen-

didndose en todo lugar y época el derecho que tiene el

ser humano a 11habitar" una vivienda por modesta que···

éstn sea. Es por eso que presentamos enseguida los pro· 

blemas hnbitncionales que se sufren e~ otros paises, -

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

8) Villoro Toran:::o Miguel. OP. Cit .• plig. 151 
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de los nominndos "subdesarrollados11 pues hemos de demostrar-

que todas las fundamcntaciones planteadas se manifies-

ta en todo el mundo, y no se quedan en el campo exclusi

vamente te6rico-doctrinal. 

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

El problema de la habitación se asemeja en t2 

dos los paises, por ello, los Gobiernos ponen especial énf,! 

sis en su solución, interviniendo en todos los Mecanis

mos que orientan y pretenden satisfacer la necesidad de 

la vivienda, 

Algunos al parecer han superado la problemA-

tlca, sin embargo, la mayorla presenta una gravedad in

sólita, pues las gentes emigran n los centros importan

tes de población en busca de horizontes que aparenteme!!. 

te les fueron negados en su lugar de origen oca&ionan·· 

do con ello dificultades en las grandes capitales y ce~ 

tros de trabajo. 

1.- LA HABlTACION EN EUROPA. 

En Francia, no obstante los di\·ersos progra-

mas dirigidos por el gobierno para resolver la situa--· 

ci6n habitacional, ésta no ha sido superada. Sin embar· 
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go para remediar esta necesidad, interviene el sector-

público y el privado: el primero de ellos, dicta medi·· 

das tendientes a poner a disposici6n de las familias -

viviendas modestas, con habitaciones salubres, ya sea-

en arrenda•iento o en propiedad, pata cuyo efecto, se-

han creado organismos colocados bajo el control del Es

tado, quien aporta la ayuda financiera. Por su parte -

el sector privado tiene cierto grado de obligación para 

llevar a cabo la construcci6n de viviendas y ponerlas-

a la venta a sectores de la población previamente iden

tificados, mediante investigaciones cient!ficas de ti-

pe económico y sociol61ico fundamentalmente. 

En Espana existe un gran número de personas-

necesitadas de vivienda, por lo que el Gobierno ha ere~ 

do el INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA mediante ley del--

19 de abril de 1939 destinado a llevar a cabo la pol!t! 

ca de construcci6n de viviendas. Fue primeramente regu

lado Por la legislaci6n sobre la vivienda protegida vi

gente de 1939 a 1954 y despu6s por la ley del 15 de ju

lio do 195• que encar1• al INV la foraulaci6n do los--· 

planes generales de construcci6n de viviendas de renta

limitada. AdemAs existe el PLAN NACIONAL DE VIVIENDA-•• 

que fu6 destinado a la construcci6n de vivienda en un--

perlodo de cinco aftos (1956-60) de un total de -------

SS0,000 viviendas: aprobado por el decreto del 1 de ju-



lio de 1955, El plan s6lo fue parcialmente cumplido, h~ 

biéndose construido al término del periodo 469.032 vi·· 

viendas. Terminado este lapso se aprob6 el 23 de dicie!.'! 

brc de 1961 un nuevo Plan Nacional para el periodo ----

1961-76. La estiaaci6n total de las viviendas al final

del plan era de.3,713.900. 

Al tfrmino de Ja primera guerra mundial, In

slaterra adopt6 disposiciones en cuestiones de vivien

da. pues la conaoci6n ocurrida, fue motivo para que f! 

jarA en ello su atenci6n, siendo imitada por las dem4s 

naciones europeas. Se apTob6 una Ley para la creaci6n· 

de veinte pueblos planeados para abastecerse por si s~ 

los, en cada pueblo serian construidas 20 mil casas pa 

ra una población aproximada de 80 mil personas, las 

que podrlan ser alquiladas o compradas. El primer pue

blo construido recibió el no•bre de New Harlow Town 

que contaba con casas habitaci6n y fAbricas, con el 

fin de que tuviera vida industrial, con posterioridad

fueron vendidas las flbricas a particulares. Los pue-

blos eran •odernos y contaban con todos los servicios

y estableci•ientos. 

Debido al problema habitacional, en Portugal 

se di6 vida a un organismo denominado INSTITUTO NACIO

NAL DE LA VIVIENDA, cuyas funciones consistian en di-

rigir un plan de casa econ6micas, construidas por me--
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dio del Estado, por instituciones de previsión social-

o por sociedades cooperativas especiales, las que dest!, 

narian a familias cuyos jefes fueran socios de sindica

tos nacionales, beneficiarios de instituciones de pre-

visión social o funcionarios públicos carentes de recu~ 

sos para adquirir una vivienda en propiedad. 

En Alemania, después de la segunda conflagra

ci6n exist1an 6 millones de hogares destruidos y 10 mi

llones de refugiados, para tal efecto, fue promulgada -

la ley "lastenauglich" (nivclaci6n de cargas), que con

sistía en aplicar un impuesto reforzado a bienes de ca

pital; con el fondo que se formaba producto de los im-

puestos, se proveta a los danos ocasionados por la gue

rra y muy especialmente a personas afectadas en materia 

de vivienda.9 

En Italia, se cre6 el Plan Farfani, aprobado· 

en 1969, que tenla por objeto reducir el desempleo y la 

escasez de vivienda de la clase trabajadora. Este plan

consistla en retener de los sueldos de los trabajadores 

el l.Z\ cuando éstos eran empleados no privados. La·--

totalidad de estas cantidades m4s las que el Estado 

aportara se invertlan en construcci6n de viviendas. La

administraci6n de los fondos y la planeaci6n del progr~ 

ma se llevaba por medio de un organismo autónomo denoa! 

9) Romero Valenzucla, José "Cuadernos de Derecho Fran
cés del Instituto de Derecho Comparado". Editoria.1-
Bosch, Madrid 1953. PAg. SZ. 
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2,- LA HABITACION EN AMERICA. 

El problema de la vivienda en América se ace!!. 

taa m4s que en Europa, pues la problem~tica es más gra

ve, debido a la terrible crisis econ6mica, social y po

lítica que es común denominador a todas las naciones -

a•ericanas, con la excepci6n, claro está, de los Esta-

dos Unidos de Norteam6rica, por lo que para su soluci6n 

se han creado en cada país organismos análogos, circun.! 

tanela muy favorable para la pretensi6n de solucionar -

el problema ·habitacional. 

En Perú, se ha creado la "CORPORACION NACIO

NAL DE LA VIVIENDA"; en Costa Rica el " INSTITUTO NACI.Q 

NAL DE LA VIVIENDA Y URBANISMOº, en Cuba la " JUNTA NA

CIONAL DE PLANJFICACION" y la "CORPORACJON URBANA DE LA 

VIVIENDA", en Venezuela el " INSTITUTO NACIONAL DE LA -

VIVIENDA" y en Chile la " CORPORACION DE LA VJVIEN----

DA". De los estudios que estos organismos han llevado a 

cabo, se lle¡ó a las si¡uientes conclusiones: 

A).- En auy pocos paises de Allérica existe una idea el!, 

ra de las verdaderas necesidades, por carecerse de ele

mentos estadlsticos ~e juicio suficientemente serios, -

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

8).- Que dentro de las fuentes que se tienen se ha pod! 

do contemplar que las viviendas aceptoblcs son menos 

del 50\ por su antig~edad 1 pues en su mayoria aunado a

lo viejo, su construcci6n que fué llevada a cabo en co~ 

diciones precarias, arrojan carencia de elementos sani

tarios y otros servicios mlnimos indispensables. 

C).- Que el fenómeno de la explosión demográfica en zo

nas urbanas es tlpico y obedece a cuestiones económicas, -

que ha sido imposible controlar. 

Todo esto ha dado como resultado que en casi

todas las grandes ciudades existan villas de miseria, -

barrios marginados (lo que aqui conocemos como "eluda-

des perdidas11
), zonas de tugurios, etc. 

"Otro aspecto investig3do es que las posibili· 

dades técnicas, financieras, humanas, legales y funcio· 

nales que se ofrecen para solucionar el problema, no -

han sido aceptadas por los gobiernos, que no han dado -

a la cstructuraci6n de sistemas que permitan desarro-

llar un programa integral de vivienda para los sectores 

desprotegidos de la población, la importancia que re·-

quieren, aún con la existencia de organismos para esos• 

efectos. irlO 

En la Segunda Conferencia l~teramericana de--

10) Lo:.a Colomer, Carlos. La Vivienda en Am6rica. Revis 
del A.I.V.l. Buenos Aires 1956. Págs. 13 a 16. -
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Vivienda y Planteamiento, celebrada en la Ciudad de Li

ma, PerG, del 18 al 30 de noviembre de 1978, los asis-

tcntes llegaron a las siguientes conclusiones: que el -

desarrollo en los campos po11tico, económico y social-

en los paises americanos ha significado una indudable-

evolución en el pensa•iento y hace indispensable que se 

contemple su relación con el problema habitacional, --

siendo conveniente actualizar anteriores declaraciones

de principios, a fin de definir con claridad el derecho 

del hombre a vivir dignamente: expresar en forma categ§_ 

rica la función social de la vivienda como una efectiva 

elevación de las condiciones de vida del hombre, de la

organizaci6n faMiliar y de la integración comunal, pue~ 

to que la morada constituye ade•As del aabiente flsico, 

el medio que facilita el desarrollo de los aspectos cul 

turales y econ6•icos del individuo en la comunidad; re

lacionar la vivienda con los planes de desarrollo econ~ 

mico y establecer su ubicaci6n en el problema de conjun 

to que encara el planteamiento integral; establecer el.! 

raaente la responsabilidad de la sociedad en la crisis

Y la necesaria cooperaci6n que debe existir entre los-

planes de acci6n y los esfuerzos oficiales )' pri\•ados·· 

en esta materia, dentro de la función orientadora y re

auladora que corresponde al Estado y a la necesaria 

cooperación de los países americanos para obtener una -
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integraci6n de experiencia y conocimientos a través de

los organismos, conferencias )' programas de acción in-

ternacional. 

El anico pa!s que escapa a esta problemAtica

tan delicada, mAs no por ello lo ha solucionado en su-

totalidad, son los Estados Unidos. Se construyen m4s de 

1 millón 200 mil viviendas anualmente. Existe un orga-

nismo denominado "HOUSE ANO HOME FEDERAL ADMINISTRA----

TIONº que tiene asignado todo lo relativo a viviendas.

recibe las aportaciones que entrega el gobierno para el 

desarrollo de sus programas; financia los estudios que

se llevan a cabo en toda la nación y por medio de otro

organtsmo denominado "URDAN RENEWAL ADMINISTRATION11
, T,!_ 

nueva las viviendas en los puntos del territorio que •4s 

lo necesitan; elimina las viviendas insalubres y orga-

niza el traslado de las familias a donde se ha realiza

do la construcción; asimismo, indemnizan a todos aque-· 

llos que por alguna causa no pueden acogerse a los pro• 

gramas elaborados.11 

3,- LA HABITACION EN EL TERCER MUNDO, 

11) 

Las deplorables condiciones de vida en que --

Mignone 1 Luis V. Las Ciudades de los EE.UU. Su Le-· 
gislaci6n Urbanística. Sus códigos de Edificaci6n.
Editorlal Ateneo. Buenos Aires 1940. P4gs. 46 a SZ. 
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vive más de la mitad de los habitantes del Tercer Mun·· 

do, son prueba de su pobreza cr6nica. La única solu--

ci6n estable y de largo pla:o para lograr mejores vi--

viendas y condiciones de vida, es elevar y regularizar el 

nivel de sus ingresos. 

Muchas naciones de este mundo tienen riquezas 

y recursos necesarios para elevar el nivel de vida y -

las condiciones habitacionales de gran parte de su po·• 

blaci6n, sin embargo, ciertos grupos nacionales e inte

reses internacionales como veremos en el capitulo cuar

to no permiten poner en marcha los mecanismos que con-

ducen a una más equitativa distribuci6n de Ja riqueza

y a una mejor utilizaci6n de los recursos. 

En las 37 naciones •Is pobres, no existen re

cursos •ateriales, tecnol6gicos y de capital para gene

rar riqueza, no obstante la diferencia de ingreso entre 

los dist.intos grupos. 

La mayor!a de tos investigadores que estudian

los problemas del Tercer Mundo, reconocen que una po·-

blaci6n •uy grande vive en condiciones deficientes a -· 

pesaT de que pr4cticamente todOs cuentan con algún tipo 

de techo, sin embargo el n6mero que carece de una vi·-

vienda segura e higiénica, es enorme, 

En todos los paises ha crecido la poblaci6n· 

en las últimas tres décadas, más r4pidamente que el núm!_ 
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ro de viviendas de calidad rntonabl~ pues la mayor!a e~ 

rece de servicios b6sicos. 

En 1980, Egipto contaba con una poblaci6n ur

bana estimable en 16 millones 350 mil habitantes y el-

d6ficit de viviendas era aproximadamente de 1 mil16n -

quinientas mil unidades. En ese mismo ano en la India.

se estimó que el 41.7\ de la pobtaci6n vivla en casas-

de un cuarto con un promedio de 4.6\ de personas por-

vivienda y un 25\ de los centros urbanos vivla en tugu

rios. En Indonesia, el 55\ de las viviendas eran de una 

sola habitación y el 48\ albergaban cada una, entre dos 

y tres familias. En Marruecos el 25 \ de las viviendas

estaban convertidas en tugurios y el 15\ eran obsoletas 

y sin posibilidad de ser rehabilitadas; la poblaci6n e!. 

timada era de 7 millones 500 mil habitantes en los cen

tros urbanos y el d6ficit de viviendas era de 895 mil-

habitaciones. En Nigeria el déficit de viviendas urba-

nas era 840 mil aproximadamente y lo población era de -

11 millones 450 mil habitantes. En 1979 en Filipinas -

habla una población de 17 millones 300 mil habitantes-

de los que 4 millones radicnban en tugurios, la demanda 

de vivienda era de 900 mil unidades; y en Sud4n, lapo

blación urbana era aproximadamente de 3 millones 300·-

mil habitantes y el déficit de vivienda llegaba a 115-

mil unidades. 
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De acuerdo con las anteriores estadísticas po 

dr4 corroborarse que el panorama habitacional en todos

los paises que conforman el Tercer Mundo resulta bastn!!. 

te desalentador. 12 

12) Blit:er, Silvia, Jorge R. Jarday y David Satterfuwat.
Vivienda para la población de bajos ingresos: Nece
sidades y Respuestas Gubernamentales en el Tercer-
Mundo. El Trimestre Econ6mico. Vol. XLIX Núm. 194.
MExico 1982. Págs. 423 a 449 
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1.- EL DESARROLLO DE LA VIVIENDA EN MEXICO. 

Para conocer la evolución en M6xico en mate-

ria de vivienda, dividimos cuatro periodos fundamenta-

les. a saber: 

1.- PRIMER PERIODO: INDEPENDENCIA·REVOLUCION. 

En este periodo la escasez de vivienda es ca

si nula. Este derecho elemental fue siempre protegido-

y quien requerla de vivienda y medios para obtenerla,-

generalmcnte la satisfac!a, 

En 1906 en el Programa del Partido Liberal M!. 

xicano se hizo la propuesta de proporcionar a los trab.!!. 

jadores una vivienda higiénica y quiz4 fue motivo pa·-~ 

ra que en Chihuahua, el Gobernador Don Enrique G. 
Creel, proaulgara la primera ley que obligaba a los pa

trones a dotar de habitaciones a los obreros. Era un d!. 

rocho s6lo para los obreros, pero apuntaba ya como una

exigencia social. 

61 ZB de diciembre de 1916 el Constituyente-

Don Natividad Macias, en ~e•orable discurso, se refiri6 

a la-obli¡aci6n de los patrones de proporcionar a sus -

trabajadores habitaciones c6modas e higi6nicas. Para la 

pro•ulgaci6n de nuestra Constitución vigente en febrero 

de 1917, se incluye este derecho como una garantía con_! 

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

Siguiendo la iniciativa del Gobernador de Ch.! 

huahua, Don Enrique C. Creel, di\'ersos gobernadores pr.!!_ 

mulgaron leyes en el mismo sentido en sus entidades re~ 

pectivas. 

Dessraciadaaente en aquellos tiempos no se di6 

la atenci6n debida al problema habitacional, en gran pa~ 

te se debi6 ésto a que la demanda de vivienda y la pobla

ci6n eran mucho menores a las actuales, y por ello la so

luci6n no era tan apremiante como ahora. 

De cualquier modo en 1925 se fund6 el organi!. 

1110 denominado "PENSIONES CIVILES'' que llevaba a cabo a~ 

clones de vivienda para los empleados públicos. 

3,- TERCER PERIODO: 1931 - 1950. 

Las necesidades de vivienda aumentan en vir-

tud de la emigraci6n de campesino~ a los importantes -

centros fabriles y urbanos en busca de mejores oportun!. 

dades econ6•icas y de vida en general pues en el agro-

era imposible la subsistencia. 

La población nacional en 1931 era de 

16 1 552 1 722 habitantes, de los cuales 5 1 540 1 631 pertcnc

c!an a las 2onas urbanas y 11,012 1 091 .a las rura------

les. Exist!an entonces 3,176 1 895 viviendas que para 1959 
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aumentaron n S,259,208. 

En 1933 el ahora BANCO NACIONAL DE OBRAS Y -

SERVICIOS PUBLICOS, (BANOBRAS) primer banco que destin6 

fondos tanto particulares como pOblicos para el fomento 

a la vivienda, comenzó a financiar la construcci6n de -

habitaciones para lo cual fue creado el FONDO NACIONAL

DE HABITACIOOES POPULARES (FONHAPO) en el Distrito Fede

ral y en 1934 el DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL ini

cia la ejecuci6n de un programa de hlÍbitaciones popula

res. 

Sin embargo la carestia no era aún un serio 

problema pues existta mas o menos un equilibrio entre 

las necesidades y los satisfactores. 

4.- CUARTO PERIODO: 1950 - ACTUALIDAD. 

En este periodo es cuando comienza la carrera º!!. 

tre el aumento de poblaci6n y la construcción de vivie!!. 

das. Surgen las primeras manifestaciones populares que

moti\•aron las primeras acciones urgentes del Gobierno-

Federal para solucionar el probleMa. 

As1 1 en 1953 el INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO 

SOCIAL (IMSS) inició un programa de vivienda mediante -

el cual dotaba de habitaci6n a sus derecho-habien------

tes. Constru)'6 10,600 viviendas pero en 1962 abandona-

esta actividad. 
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En 195~ se creó el INSTITUTO NACIONAL DE VI-

VIENDA que es el .primer gran paso del Gobierno Federal

en materia de vivienda. Para 1970 este instituto se con-

virti6 en el INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE -

LA COMUNIDAD Y LA VIVIENDA (INDECO), que se extinguió en 

198Z y que fue substituido por instituciones con los -

mismos fines en toda la República. 

En 1955 se inicia por medio de PENSIONES CIVl 

LES la construcción de vivienda's para el Ejército Naci,2 

nal y en 1973 se crea el INSTITUTO DE SEGURIDAD SOCIAL

DE LAS FUERZAS ARMADAS DE MEXICO (ISSFAM) con la misma

finalidad. 

El censo poblacional de 1970 indicó que exis

tl•n 8,367,400 viviendas para 50,694,590 habitantes" !o

que significa que el crecimiento de viviendas aumentó • 

de 1950 a 1970 en un 61• en tanto que la población fue· 

en un lOO•. 

11.- NECESIDADES ACTUALES DE VIVIENDA. 

En 1980 los censos reportaron que aproximada• 

mente el 101 de las familias convivfan hacinadas al me· 

nos con otro familia en una mismo vivienda. Del 30 al·-

401 de las viviendas contaba con un sólo cuarto~ más del 

231 tenla piso de tierra; casi el 62\ tenía techo y/o --



41 

muros construidos con materiales inapropiados: m4s del-

50l carecta de suministros de agua potable y del servi

cio del drenaje al interior del domicilio y cerca del--

2Sl carecta de energla e14ctrica. Alrededor del 62\ se 

hablan construido con materiales y estructuras deficie~ 

tes con alto srado de riesgo y m4s del 33l se encontra

ba en situaci6n jurldica irregular.1 

Las necesidades de vivienda por cuestiones llni

camente de incremento de poblaci6n son del orden de 

6,400,000 unidades anuales, más si a esto se agrega los 

requerimientos provenientes de deterioro o reposici6n,

resul ta que el nllmero de vi\·ienda por construir o mejorar 

es superior al total de viviendas que existtan en 1980. 

En cuanto a necesidades totales se calcula --

que en el próximo decenio ascenderán a 11,300,000 unid!, 

des de las que el 451 serfi para los requerhlientos de la nu.! 

va poblaci6n y el 551 para la reposición de viviendas -

deterioradas. Asl, se ha considerado que la demanda 

anual de vivienda tan s6lo en In Zona Metropolitana de

la Ciudad de Mfxico es aproximadamente do 170,000 unid!, 

des nuevas. 

LA ACADEMIA MEXICANA DE ARQUITECTURA, A.C., -

public6 un documento en 1988 que contiene urla serie de-

conferencias dictadas por los más renombrados 

1) Informaci6n obtenida del Programa Nacional de Dcsa-
rrollo Urbano y Vivienda 1984-1988. Secretaria de -
Progra•aci6n y Presupuesto. 
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arqui~ectos especializados en urbanismo. Este ciclo se

denomin6 " VISION DE LA ZONA METROPOLITANA DE LA CIUDAD 

DE MEXIC0 11 , 

La conferencia que aludió de lleno n la vivienda y al -

problema demogr4fico fue la dictada por el Arquitecto-

Enrique Cervantes Sánche~ el din 23 de octubre de 1984-

bajo los apartados que denominó: "El crecimiento pobla

cional" y ºLa Viviendn". 

1.- EL CRECIMIENTO POBLACIONAL. 

El problema de la habitación mundial, es el m4s serio· 

de todos los problemas con que se enfrenta la especie-

humana. El problema de evitar la guerra nuclear es m4s

inmediato, pero el de la sobrepoblaci6n es, a la larga, 

mds gravo y difícil de resolver por que tiene sus rai-

ces en nuestra propia naturaleza 

De acuerdo a informaciones de la Or¡ani:aci6n 

de las Naciones Unidas. para 1984 existían 34 ciudades

en el mundo que tenlan m4s de s.000,000 de habitantes-

y para el ano 2035 habrá 93 de las cuales 80 estar4n en 

paises en vías de desarrollo. Las necesidades en las 

grandes ciudades en estos paises han sobrepasado con m.!:!, 

cho los recursos disponibles y han sobrevenido pro----

blemas como el desempleo crónico. deficiencia en el ---
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transporte, deterioro eco16gico, delincuencia y sobre t~ 

do la falta de vivienda con sus respectivos servicios -

urbanos. 

La Zona Metropolitana de la Ciudad de Mfxico, 

es uno de los centros poblados als grandes del mundo en 

cuanto a núaero de habitantes que aproximadamente es de 

18.9 aillones de habitantes. Tokio con 17 y Nueva York

con 16 •iliones de habitantes.3 

Se espera que para el afto 2000 la población -

de la Zona Metropolitana de Ja Ciudad do México llegue• 

entre 24 y 3Z millones que corresponde a un aumento de

poblaci6n entre 15 y 16.s millones de habitantes, depe!!. 

diendo de qué tan efectivas sean las medidas que to•en

los aobiernos Federal, del Distrito Federal, del Estado 

de M6xico y de los Estados expulsores de poblaci6n.4 

La siguiente tabla nos indica los aumentos de• 

poblaci6n en las principales ciudades del pals.S 

3) Divisi6n de lnforaaci6n de Poblaci6n de la Organita· 
ci6n de las Naciones Unidas. Nueva York 1987. 

4) Lo• Estados expulsores de poblaci6n que llega a la•• 
Ciudad de Mlxico son principalmente: Guanajuato, Gue 
rrero, Hidalgo, Michoacln, Oaxaca, Puebla, San Luis-= 
Potosi y Tlaxcala. 
El Estado de M'xico aporta también poblaci6n a la Z2 
na Metropolitana. 

5) Fuente: Consejo Nacional de Poblaci6n. Politice Dem2 
grlfica. 1980-1986. 



PROYECCION DE POBLACION DE LAS PRINCIPALES METROPOLIS. 
(MILLONES DE HABITANTES) 

1987 1988 1994 2000 

AREA METROPOLITANA 
CIUDAD DE MEXICO. 18.SS 18.80 23.60 26.90 

AREA METROPOLITANA 
GUADALAJARA. 3.50 3.60 4.40 S.20 

AREA METROPOLITANA 
MONTERREY. 2.77 2.80 3.20 3.70 

2.- LA VIVIENDA. 

Aproximadamente el 54\ del &rea Metropolitana 

est4 ocupada por la vivienda. El 65\ de estas viviendas 

estA constituida por fraccionamientos irregulares que -

estAn construidos fuera de las disposiciones urba-----

nas. Los asentamientos irregulares se forman indistin-

tamente en predios particulares, ejldales, comunales o

federales. La lotificaci6n se establece para vivienda -

unifamiliar,sin embargo, como promedio se encuentran -

dos familias por cada lote. Esta vivienda es producto -

de la autoconstrucci6n y el desarrollo de los servicios 

y equipamiento urbano se van estableciendo a trav6s del 

tiempo. El otro 3St del área de viviendas se establecc

por medio de fraccionamientos autorizados que cumplen-

con las disposiciones urbanas y en lns cuales se cons--
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truyen Vi\·iendas para estratos econ6micos medios y al-

tos que siguen los reglamentos de construcci6n y zonif! 

caci6n correspondientes. 

Las demandas de nuevos asentamientos en la Z!!, 

na Metropolitana son de magnitud muy signiíicativa deb! 

do a que el 70t de las familias tienen ingreso entro -

una y dos veces el salario mlnimo y a veces menos, del

cual se supone que pueden destinar aproximadamente un --

20\ como máximo a la vivienda. 

La alternativa para las familias de estratos

econ6micos d6biles es la de construir la vivienda a tr~ 

vfs del tiempo, como siempre lo han hecho, iniciando el 

asentamiento en un lote sin servicios o sólo con algu-

nos de ellos. 

La demanda de \•i viendas nuevas diarias de 1 a

Zona Metropol•itana de la Ciudad de México es del orden· 

de 4SO, de las cuales el 70\ (315) corresponde a fami·

lias con ingresos bajos ~uo requieren de apoyo para es

tablecer su lu1ar do asenta•iento. 

La si1uiente tabla nos proporciona m4s datos

de i•portanci• sobre el probleaa habitacional. 
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VIVIENDA (milos)6 

1981 1982 1983 1984 1985 1986 

TOTAL 12700 13202 13589 14010 14456 14986 

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

CASAS 
energla elec. 9695 10320 10724 11225 11745 12223 
agua entubado 6502 6933 7208 7551 7907 8350 
sub agua ent. 3502 3478 3515 3526 3532 3548 
con drenaje 6774 7204 7485 7803 8160 8533 
sin drenaje 5926 5988 6104 6207 6296 6453 

III. - EL PROBLEMA DEL ARRENDAMIENTO EN EL DISTRITO FEO)¡ 
RAL. 

Dos actos legislativos han provocado el agra

vamiento del problema urbano de viviendo en el Distrito 

Federal: 

1.- Los decretos de congelaci6n de rentas expedidos a • 

partir de 1942. 

z.- Las- reformas al t.:Odigo l:ivil en materia de arrenda

miento publicadas en el Diario Oficial de la Fede-

raci6n el 7 de febrero de 1985. 

6) Secretarla de Programaci6n y Presupuesto. Instituto• 
Nocional de Estadistica, Geograf!a e lnformética. 
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1.- LA CONGELACION DE RENTAS • 

. Sucedi6 as!: con motivo de la Segunda Guerra

Mundial el entonces Presidente de la RepOblica, Gene--

ral Manuel Avila Camacho, decret6. la suspensi6n de ga-

rantias individuales y el 10 de julio de 1942, con mo-

tivo de 6ste, se dict6 otro ;iecrcto por el cual las rentas de 

las casas, departamentos, viviendas y cuartos alquila-

dos o rentados o cualesquiera otros suceptibles de ---

arrendamiento en el Distrito federal, nopodr13n ser au

•entadas en ningún caso y por ningún motivo. 

El 4 de septiJ'mbre de 1943 se promulg6 unnue• 

vo decreto pcir el que se prorrog~ba toda la clase de contratos 

de arrendamiento de casa habitaci6n vigentes, por todo

el tieapo que durara la guerra, sin que pudiera ser au

aentado el precio del alquiler. Este decreto fue adici.!!_ 

nado por el del S de enero de 1945 que hizo extensiva la -

congelaci6n de rentas a todos los contratos de arrenda

aiento relacionados con locales en los cuales se expen

dieran artlculos de priaera necesidad. 

El ze de septiembre de 1945 fue levantada la

suspensi6n de garantlas restableci6ndose el orden cons

titucional en toda su plenitud a partir del 11 de octu

bre del mismo ano, sin embargo.se decrct6 que las leyes 

y disposiciones dictadas en materia de arrendamiento---
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quedarían vigentes hasta en tanto fueran derogadas por

una ley posterior. 

Los arrendadores esperaron con ansia la ley-

posterior y la que se dict6 el ZS de diciembre de 1945, 

que los dej6 en las mismas condiciones, reform6 "y adi-

cion6 el articulo 7 del decreto del 28 de septiembre -

del mismo a~o. determinando la continuidad en la conge

laci6n de rentas, ln continuidad en los contratos has-

ta que sean derogadas por una ley posterior, mientras ta~ 

to seguirtan vigentes. 

Al fin lleg6 la ley esperada el 11 de febrero 

de 1946, pero para decepci6n de los arrendadores dis-

puso que no se aumentartan los alquileres en los arren

damientos de casa o locales asl como que se considera-

rL'Ul forzosamente prorrogados los plazos en beneficio··

de los inquilinos y ademls en su articulo 3° determin6-

que si alguna casa o local se desocupaba, el propieta-

rio · debta rentarla al mismo precio que el estipulado en 

el último contrato. 

De cualquier modo qued6 una esperanza para -

los arrendadores: el articulo Gnico transitorio sefta16· 

que ese decreto tendrta vigencia m~xima de dos aftos qU_! 

dando facultado el Presidente de la República para ant! 

cip~r la terminaci6n de su vigencia. Los arrendadores -

se hicieron a la idea de que, al fin dos aftas pasan ---



pronto y quizá el Presidente en el inter se diera cuenta 

del desequilibrio tan injusto que existía entre arrend~ 

dores y arrendatarios, y con toda seguridad revocarla-

la vigencia de ese absurdo decreto. 

El 30 de diciembre de 1947 el Jefe del Ejecu

tivo Federal haciendo uso de las facultades que le fue

ron concedidas en el articulo primero transitorio del-

decreto del 11 de febrero de 1946, dict6 uno nuevo en-

el cual se determina para nueva desilusi6n, que no po-

dr4n ser aumentadas las rentas, ser4n forzosos los pla

zos de arrendamiento por un ano m4s en beneficio de -

los inquilinos. 

Con ósto los propietarios perdieron la con--

fianza y en caso de que sus propiedades fueran desocup!_ 

das voluntariamente por los inquilinos, en lugar de vo! 

ver a rentarlas,optaron por dejarlas vactas. 

El decreto senalado anteriormente establecla

que la pr6rroga serla de un ano y antes de su vencimie.!!. 

to, el nuevo Presidente Lic. Miguel Ale•An Vald6s envi6 

al Congreso de la Uni6n un decreto que fue aprobado sin 

reforma alguna, publicado en el Diario Oficial de la F!, 

deraci6n el dta 30 de diciembre de 1948. Este Qltimo d~ 

creta se dict6 en los mismos t6rminos que los anterio-

res, precisando su carácter transitorio, sin embargo no 

se senal6 término para la vigencia del decreto por lo--



so 

que en este aspecto su actualidad fue indefinida y no -

provisional. El decreto accidental cumpli6 en diciembre 

pasado 40 anos y aún estar4 en uso muchos anos m4s. 

2.- REFORMAS AL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL -
EN MATERIA DE ARRENDAMIENTO DEL 7 DE FEBRERO DE ---
1985. 

El contrato de arrendamiento puede constituir 

una de las fuentes principales de ingresos para toda -

persona. Es hacer productivo un bien cuya adquisici6n-

significa un gran esfuerzo para el propietario, que con 

la ilusi6n de procurarse mayores beneficios y seguridad 

patri•onial, los adcpiere para alquilarlos y alcanzar t.! 

les fines. 

Pues bien, estas reformas en materia de arren 

daatento no han venido sino a provocar una serie de si

tuaciones sociales que del todo son negativas tanto pa

ra los propietarios de las fincas como para los propios 

inquilinos y poblaci6n en eeneral deshabitada. 

El proble•a se plantea as!: en aras de contr.!?_ 

lar el injusto abuso de al1uno1 propietarios. el legis

lador reform6 todo el capitulo IV del Titulo Sexto del

Libro Cuarto del C6digo Civil. que se refiere al contr~ 

to de arrendamiento para fincas urbanas destinadas a h!_ 

bitaci6n. El csplritu principal de estas reformas fue -
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proteger al inquilino respecto de un aumento despropor

cionado en el monto de las rentas y de un desalojamien

to imprevisto e inoportuno, Sin embargo, la protecci6n

ha sido tal que el problema se ha revertido en contra--. 

de los propios inquilinos, pues desgraciadamente impera 

una desconfianza sin precedentes por parte de los inveL 

sionistas en materia inmobiliaria que incide en una esca

sez de vivienda como nunca se habla sufrido en nuestro-

pals. 

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

a).• se dejaron de llevar a cabo los contratos relacio

nados con arrendamiento respecto de fincas urbanas 

destinadas a la habitación, por el lógico temor de 

los propietarios. 

b).- Las viviendas que se estAn desocupando se conser·· 

van vaclas por la inseguridad y lo incosteable-··· 

que resulta arrendarlas nuevamente. 

e).· A toda costa se estA pretendiendo por tos arrenda· 

dores dar por terminados los contratos de arrenda· 

miento, lo que ha provocado una actividad judicial 

sin precedentes motivando, inclusive, la creaci6n· 

de los tribunales de arrendamiento para dirimir •• 
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controversias en materia inquilinaria. 

d).- Los que no han lograda rescindir los contratos su

jetos a rentas congeladas han optado por abandonar 

sus propiedades en manos de los inquilinos sin pr.2 

curar el mlnimo de •antenimiento provoc4ndose el -

terrible deterioro de las viviendas. 

e).-· Se ha pretendido cambiar el régimen juridico de -

los inmuebles a rcgimenes de propie~ad en condomi

nio, por lo que los inquilinos que carecen de me-

dios para adquirir una vivienda han tenido que de

salojar aumentando el indice del d6ficit habitati,2_ 

nal. 

f).• No se invierte en construcciones destinadas a vi·

viendas en arrendamiento,. motivando el estancmniento

•iento de la industria de la construcción que ha -

de crear fuentes de empleo. 

1).· Se ha dejado la carga de la soluci6n del problema· 

6nicamente a la acci6n gubernamental, apart4ndose

casi totalmente la iniciativa privada de esa acti• 

vidad. 

h).- Ha provocado la falta de ingresos al Estado por •• 

concepto de impuestos y derechos que originan los· 

contratos de arrendamiento, ndemAs de que catas--

tralaente los inmuebles con rentas congeladas si·· 

guen pagando impuestos prediales en proporci6n al· 
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monto de su renta y que para 1948, la mayorla de

estos no superaban los $ 500.00 mensuales. 

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

En todo el pats, este fenómeno ha provocado -

que 14 millones de personas tengan sus casas asentadas

ilegal•ente en terrenos ejidales o propiedad de la na-

ci6n. 

Poblaciones como la Ciudad de México, la Zona 

Metropolitana del Estado de M6xico, Monterrey, Guadala

jara, Ciudad Ju4rez, Mexicali y casi todas las cepita-

les del pats, sufren este grave problema de irregulari

rad en la tenencia de la tierra. 

El acaparamiento de tierra por gente econ6mi

caaente poderosa, origina adquisiciones de tierras bar!. 

tas,alejadas,en los ejidos o de manos de particulares-

que cometen los mAs terribles fraudes constituyéndose -

asi uno de los proble•as •As graves de la naci6n. 

Anunci6 la Secretaria de Desarrollo Urbano y

Ecologla, que para contrarestar esta situaci6n, todas • 

las Ciudades cuya población sea superior a los 50,000·

habitantes deber4 contar con reservas territoriales pa· 

ra resolver el problema de cscase: de vivienda. 
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Además, agregó la Secretarla, en el interior· 

de las principales ciudades del pa!s, (incluida la Ca-

pita! de la República), importantes áreas de tierras u~ 

banas dotadas de todos los servicios, mayoritariamente

dc propiedad privada, permanecen desocupadas en espera 

de un aprovechamiento redituable. 

En contrapartida cuando se provocan los asen

tamientos irregulares, ástos se realizan sobre terrenos 

que no tienen servicios, y después sus habitantes exi-

gen a las autoridades gubernamentales que se les dote -

de ellos, motivando serios problemas como los que se -

presentan en las zonas precarias de los centros de----

desarrollo demogr4fico del pa!s. 

La dotación de servicios públicos urbanos co· 

mo el suministro de agua potable, drenaje, energía ele.E_ 

trica, pavimentaci6n, alcantarillado, alumbrado, vigi·· 

lancia, etcétera, es ahora uno de los grandes retos a-

superar en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México 

y las demás importantes ciudades de la nación. En este· 

aspecto se pretende que la Comisi6n para la Regulariza· 

ci6n de la Tenencia de la Tierra (CORETT), realice to·· 

das las actividades tendientes a regularizar jur!dica y 

adminiStrativamente estos predios ocupados. 
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Resulta esencial analizar lo que a ln fecha-

nuestras autoridades tanto legislativas como administr~ 

tivas han realizado en materia habitacional, pues cons

tituye el punto de partida para poder reali:ar una cri

tica seria posteriormente. Por tanto exponemos en este

capltulo las principales leyes y disposiciones que se ha~ 

expedido al efecto asi como las acciones administrati-

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

ma, 

I.- LAS LEYES DE VIVIENDA EN MEXICO. 

l. - CONSTJTUCION POLITICA DE LOS ESTADOS UNIDOS MEXICANOS. 

Dos son los principales preceptos que en nue~ 

tra Constituci6n se refieren al derecho de vivienda: a

sabcr: el articulo cuarto, pArrafo cuarto y el articulo 

. 123 apartado A fracci6n XII )" apartado B fracci6n XI i!!, 

ciso f). 

El prlMero de ellos eleva a rango de garantta 

constitucional el derecho que tiene toda familia de 82 

zar de una vivienda digna y decorosa. Al efecto el pre

cepto establece: 

11Toda familia tiene derecho a disfrutar 

de una vivienda digna y decorosa. La --
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En el anilisis a esta disposici6n, encontra-

mos los siguientes elementos: 

o) El derecho que tiene toda familia de gozar 

de una vivienda digna y decorosa. Hemos de resaltar -

que el precepto en cuesti6n se refiere a "toda familia11 

y no "todo mexicano" o toda "familia mexicana", signif! 

cAndose con esto que el constituyente ha considerado -

que es un derecho del que no s61o los mexicanos pueden

gozar, sino que.toda persona que habite en nuestro te-• 

rritorio y por ese s6lo hecho quedará protegido conSti

tucionalmente para ser sujeto de una vivienda. 

b) La vivienda ha de ser digna y decorosa. E~ 

tende•os aqui que se ha querido emplear dos conceptos -

que precisan las caracteristicas minimas que debe tenor 

toda vivienda. La palabra digna, viene del latln 

"dignus" que significa lo que es correspondiente a pro

porcionado a la condición de una persona. Decorosa, ad

jetivo que deriva del latln vulgar "decorus" que denota 

estimación, honor y respeto o reverencia hacia una per• 

sano o cosa. 

e) La ley establecerd los instrumentos y apo

yos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo. Esto ---
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constituye la base constitucional para la expedición de 

la ley reglamentaria que es la Ley Federal de Vivienda, 

misma que~ como veremos m~s adelante, contempla los --

instrt111entos y apoyos que han de servir para el desarr~ 

llo y progreso nacional en materia de vivienda. 

A continuación transcribimos el comentario 

que respecto a esta disposici6n el maestro Santiago Ba

rajas Montes de Oca, realiza. "¿Qué se pretende en ri-· 

gor con su inclusi6n en el articulo cuarto constitucio

nal? Hacer conciencia en el ciudadano, en el jefe de -

faailia, en el funcionario p6blico o privado, en el ho!!!. 

bre de negocios (industrial), comerciante, empresario en 

¡eneral) sobre la necesidad de que toda familia ilexica-·

na cuente con habitaci6n digna, evitando en forma gra-

dual los ns.entaaientos humanos irregulares, la convive!!. 

cia en tugurios o en habitaciones improvisadas, pues la 

evoluci6n a que ha llegado la poblaci6n aexicana ya no• 

puede permitir este deterioro social ni puede prolonga.!. 

se por •As tiempo el cúmulo de problemas que representa 

su soluci6n" .1 

El articulo 123 •Partado A fracci6n XII y -·

apartado B fracci6n XI inciso f), en materia laboral,-

fundamenta constitucionalmente la obligación de toda ª!! 

presa agr1cola, industrial, ainera o de cualquier otra-

1) Constituci6n Pol1tica de los Estados Unidos Mexica-
nos Comentada. UNIVERSIDAD NACIONAL AUTONOMA DE MEXI 
CO. Instituto de Investigaciones Jurídicas. México--=-
1985. PAg. 13. 
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clase de trabajo,de proporcionar a los trabnjndores ha

bitaciones cómodas e higiénicas m~diante la aportaci6n

hecha a un fondo nacional de vivienda crc4ndosc al efe.E, 

to el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda de -

los Tr.abaj adores. 

En cuanto a las relaciones laborales entre --

los Poderes de la Uni6n, el Gobierno del Distrito Fede

ral y sus trabajadores (apartado B), nuestra Constitu-

ci6n establece la obligación del sector público, en ma

teria de seguridad social, de proporcionar a los traba

jadores habitaciones baratas en arrendamiento y ven---

ta. También se asienta la base para In creaci6n del Fo~ 

do de la Vivienda del Instituto de ~eguridad y Servicios 

Sociales de los T·rabajadorcs del Estado. 

2.- LEY FEDERAL DE VIVIENDA. 

Como scnalábamos anteriormente, en base al a.t 

t!culo cuarto, p4rrafo cuarto de la Constituci6n, se ha

expedido su ley reglamentaria bajo la denominaci6n de-

"LEY FEDERAL DE VlVIENDA"2. Esta ley consta de 8 capltu-

los y cuenta con 64 art!culos m4s 3 transitorios. A co~ 

tinuaci6n presentamos las principales disposiciones de

esta importante ley. 

2) Publicada en el Diario Oficial de la Federación el -
dia 7 de febrero de 1984. 



60 

En primer tármino establece los lineamientos

generales de la politice nacional de vivienda; a saber: 

l.- La a•pliaci6n de las posibilidades de acceso a la -

vivienda que per•ita beneficiar el mayor número de per

son•s atendiendo preferentemente a la poblaci6n urbana

y rural de bajos inaresos: 

11.- La constituci6n de reservas territori•les y, el es

tableci•iento de oferta pública de suelo para evitar la

especulaci6n de suelo urbano; 

111.- Ampliar los mecanismos de financiamientos para la

vivienda; 

IV. - La articulaci6n y con1ruencia de las acciones de las 

dependencias y entidades de la Administraci6n Pa1blica F!, 

deral con las de los gobiernos estatales y •unicipales y 

con las de los sectores social y privado tendientes a la 

integraci6n del Siste•a Nacional de Vivienda: 

V.- La coordinaci6n de los sectores pGblico, social y -

privado para esti•ular la construcci6n de vivienda en--

~: 

VJ.- 81 •eJoramiento del inventario de la vivienda urba

na y rural¡ 

VII.· El mejora•iento de los procesos de producci6n de-

vivienda: 

VIII.- El impulso a la Eunci6n de la vivienda como un·--

Eactor de ordenaci6n territorial en los centros de pobla-
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c.i6n; 

IX.- Apoyo a la construcción de la infraestructura de-

servicios para la vivienda; 

X ... Apoyo a la producºci6n y distribución de materiales

blsicos para la construcción de vivienda; 

XI.- Integración de la vivienda en su entorno eco16sico; 

XII.- La promoción de actitudes solidarias de la pobla-

ci6n para el desarrollo habitacional y el impulso a la -

autoconstrucci6n; y 

XIII.- La información y difusión de los programas --·--

pOblicos habitacionales. (ART. 2). 

Se establecerA el "SISTEMA NACIONAL DE VIVIEN· 

DA" que e_s el conjunto integrado y armónico de relacio·

nes jurtdicas, económicas, sociales, pollticas, tecno16-

aicas y metodológicas que dan coherencia a las acciones, 

instru•entos y procesos de los sectores público, social• 

y privado, orientados a la satisfacci6n de las necesida

des de yivienda. (ART. 3). 

Para el desarrollo de esta po11tica habitacio

nal, la ley senala cuales serán los instrumentos y apo-

yos que el gobierno federal debe proporcionar¡ 

1.- La formulaci6n, instrumentaci6n, control y evalua--

ci6n de los programas de vivienda; 

11.- Las normas para operar y conducir las acciones de-

las dependencias y entidades en materia de tierra para--
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viviendo¡ 

IJI.- Los fomentos y estimules para la producción y dis 

tribuci6n de materiales para construcci6n adem4s de 

asistencia t6cnica; 

IV.- Normas y tecnologías para la vivienda; 

V.- Normas para el otorgamiento de créditos y asisnacio 

.!.!.!.! de vivienda; 

VI.- Promoci6n y fomento de construcción de vivienda de 

interés social para destinarla al arrendamiento¡ y 

VII.- Las bases de coordinación de las dependencias y -

entidades de la administración pública federal con los

gobiernos de los estados y municipios as! como con los

sectores social y privado para el establecimiento del-

Sistema Nacional de Vivienda. (ART. 4). 

El articulo 6° precisa las faculta~es de la-

Secretarla de Desarrollo Urbano y Ecologia en materia -

de vivienda y que corresponden al cumplimiento de la PE. 

lltica habitacional que senala el citado articulo 

4 °. L'as principales atribuciones son: 

1.- Formular, conducir, evaluar y coordinar las pollti

cas, programas y acciones con la finalidad de satisfa-

cer necesidades habitacionales con las entidades y de-

pendencias d~ la Administración Pública Federal así como 

promover los programas para vivienda en arrendamiento; 

II.- Intervenir en la formulación y presentar a la Se--
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cretaria de Programacion y Presupuesto los proyectos de 

presupuestos anuales de las entidades de la Administra

ción Pública Federal; 

III,- Coordinar el Sistema Nacional de Vivienda; 

IV.- Vigilar que las entidades conduzcan sus activida-

des conforme a esta ley y al programa sectorial de ---

vivienda; 

V.- Fomentar la producción y distribución de materiales 

do construcci6n; 

VI.- Intervenir en la regulación del morcado de tierra 

para vivienda; 

VII.- Fomentar la constitución do organizaciones comun! 

tarias, sociedades cooperativas y otras de esfuerzo so

lidario para la producci6n y mejoramiento de \•ivicnda; 

VIII.- Integrar las normas de diseno y tecnologías de-

construcci6n de vivienda; 

IX.- Presentar.toda la información y estadística en ma

teria do v.ivienda: 

X.- Coordinar las acciones habitaclonales en caso de-·-

siniestro: 

XI.- Organizar y fomentar investigaciones en materia h.! 

bitacional; 

En cuanto o la programación en materia habit.! 

cional el capitulo segundo de la ley, ·hace referencia·· 

al sistema de programnci6n de acciones por parte do lns 
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dependencias y entidades de la Administraci6n PQblica F!, 

deral. mismo que incluye la coordinación con los gobieL 

nos de los Estados y Municipios y la concertación con -

los sectores social y pri\"ado. 

Las acciones públicas federales se programarAn 

~ediante tres tipos de programas. a saber: 

a) PROGRAMA SECTORIAL DE VIVIENDA. 

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

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

El contenido del Programa Sectorial se puede

sinteti:ar en los siguientes puntos: (ART.9). 

t.- El diagnóstico de los problemas habitacionales del

pals: 

II.- Los objetivos que se persigan y que regirAn el de

sempeno de las acciones habitacionales: 

111.- La estrategia general que comprender& las accio-

nes bAsicas; 

IV.- Los lineamientos para la programación institucio-

nal y anual con el senalamiento de metas y Tccursos; 

v.- La articulac~6n del programa con el gasto p6blico; 

VI.- Las bases de coordinación con las entidades !eder!_ 

tivas y los municipios; 

VII.- Las bases de concertación con los sectores social 

y privado; 
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VIII.- El manejo de instrumentos de politica económica 

y~: 

IX.- La ejecución de proyectos estrat6gicos. 

S6lo falta seftalar, en slntesis, que la Ley-

Federal de Vivienda regula en sus capttulos III a VIII, 

las siguientes cuestiones: 

1.- La regulaci6n y rectoría del Estado de la adquisi-

ci6n de tierra destinada a la satisfacci6n de nece

sidades habitacionales. 

2.- La regulaci6n y rectorla del Estado en la produc--

ci6n y distribuci6n de materiales de construcci6n -

para vivienda. 

3.- Establecimiento de normas y tecnologlas para la 

construcci6n de vivienda. 

4.- Polltica crediticia y financiera pará la vivienda. 

S.- Fo•ento y apoyo para la constituci6n de sociedades

cooperativas y otras formas de organizaci6n solida• 

ria. 

6.- Las bases de coordinaci6n con los gobiernos de los• 

Estados y Municipios y las de concer~aci6n con los

sectores social y privado. 

3.• LEY GENERAL DE ASENTAMIENTOS HUMANOS. 

Esta ley fue publicada en el Diario Oficial--
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de la Fcderaci6n el d!a 26 de mayo de 1976 y su promul

gaci6n obedece a las rcíormns realizadas a nuestra Con~ 

tituci6n mediante decreto expedido por el entonces Pre

sidente de la RepOblicn Lic. Luis Echeverria el d!a 29-

de enero de 1976, en el cual, el articulo 27 p4rrafo 

tercero fracci6n XXIX, inciso e) fue modificado y el 

articulo 115 se adicion6 con las fracciones IV y V, to

das en el sentido de fundamentar constitucionalmente la 

regulaci6n del ordenamiento y normatividad de los asen

tamientos humanos en los centros de poblaci6n y el es

tablecimiento de reglas para el uso, destino, provisio

nes y reservas de tierras y aguas. 

Se entiende por 11asentamiento humano", "la T!, 

dicaci6n de un determinado conglomeTado demogrlfico con 

el conjunto de sistemas de convivencia, en una 4rea ft· 

sica•ente localizada. considerando dentro de la misma•· 

los elementos naturales y las obras materiales que la -

integran". ( Arttculos l y 2 fracc. 1 ) • 

La ley que nos ocupa, en stntesis, tiene por• 

objeto tres aspectos fundamentales: 

A).- Establecer la participaci6n de las entidades fede

rativas y municipales con la federaci6n en la ordena··· 

ci6n y regulaci6n de los asentamientos humanos en el t~ 

rritorio nacional: 

B). - Fijar las bases para la creaci6n. conser\•aci6n, m~ 
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joramiento y crecimiento de los centros de poblaci6n; y 

c.- Establecer las atribuciones que el gobierno federal 

tendr4 para determinar las provisiones, usos, reservas

y destinos de áreas y predios. Provisiones son Areas--

que ser&n utilizadas para la fundaci6n de un centro·de

poblaci6n¡ usos, son los fines particulares a que po--

drAn dedicarse determinadas zonas de un centro de pobla 

ci6n; reservas, son áreas de un centro de poblaci6n que 

serin utilizadas para su futuro crecimiento: y destino, 

son los fines pfiblicos a los que se dedicarán deter•in.! 

das zonas de un centro de poblaci6n (Art. 37). 

En cuanto al tema de nuestro estudio, es el-· 

capltulo V (y Glti•o) de la ley, el que hace referencia 

a la vivienda, bajo la denominaci6n "De la tierra para

el desarrollo urbano y la vivienda". 

Los aspectos fundamentales que en este capl-

tulo la ley regula, son los siguientes: 

I.- Convenios de Coordinaci6n con los gobiernos de las

entidades federativas y de los •unicipios en materia -

de: 

1.- Uso del suelo; 

2.- Creaci6n de reservas territoriales; y 

J.- Especulaci6n con tierra y \'ivienda. 

ti.- Requerimientos de terreno de las entidades federa

tivas que son propiedad federal y que se resumen en ---
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tres partes: 

1.- Tr4mites correspondientes ante la Secretaria-

de Desarrollo Urbano y Ecologin; 

2.- Otorgamiento de créditos y medios de financia

miento; y 

3.- Requisitos para la enajenaci6n de bienes a Pª!. 

ticulares. (Art. 57). 

4.- LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES. 

La Ley General de Bienes Nacionales (publica

da en el Diario Oficial de ta Federaci6n el d{a 8 de 

enero de 198Z). constituye el ordenamiento legal que r!. 

gula el r6gimen patrimonial del Estado mexicano. 

En virtud de que el tema central de nuestro 

estudio se refiere a la regulación especifica de la vi

vienda, s61o aludiremos la parte relativa de esta ley•• 

que fija las bases de la propiedad federal que puede 

ser destinada a solucionar el problema habitacional. De 

este modo, el capitulo destinado a tal efecto es el V-

denominado "De los Bienes de Dominio Privado". 

Las distintas entidades y dependencias de la

Administraci6n Pública Federal y de los Estados y Muni

cipios tendrtin preferencia para que se. les pongan a su

disposici6n los bienes de dominio privado. Cuando se --
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formali:o esta disposici6n 1 estos bienes se incorporan

nl dominio público que en términos generales son los -

destinados al uso y servicio público. En materia de vi

vienda, los bienes no adecuados o estos fines comunes,

serAn objeto de actos administrativos de 0 transmisi6n -

·de dominio a titulo oneroso o gratuito, según el caso,

de conformidad con tos criterios que determine la Seer!. 

tarta de Desarrollo Urbano y Ecologla, en favor de ins

tituciones públicas que tengan a su cargo resolver pro

blemas de habttaci6n popular para atender necesidades -

colectivas" (Art. 58, frocc. t). 

Toda transmisi6n que realice el Gobierno Fed~ 

ral en forma onerosa, deberA ser de contado, a excep--

ci6n de las enajenaciones beneficiadoras de grupos o 

personas de escasos recursos )" cuya finalidad sea la de 

resolver necesidades de vivienda de inter~s social. Es

tas transmisiones se llevan a cabo bajo la modalidad de 

reservarse el dominio el Gobierno Federal hasta la to-

tal liquidación del precio, intereses y dcr.aá.s accesorios, 

que podrA ser en un pla~o de hasta 20 aftas siempre que

se pague en efectivo cuando menos el- 10\ del precio P•.E · 

tado. Estos beneficios podr4n ser extendidos para las-

personas flsicas y morales que tengan el propósito de -

realizar proyectos habitacionales de interés social o-

resolver necesidades de vivienda a personas econ6Sica--
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mente débiles. (Art. 66). 

Aunque civilmente estas transmisiones requer!. 

rlan de escritura pública, el articulo 67 las exime de

esta formalidad, siempre que se trate do inmuebles o v.! 

viendas cuyo valor no exceda de la suma que resulte de

aul tiplicar por 10 el salario mlnimo general elevado al 

ano vigente en el Distrito Federal al momento de efec·

tuarse la transmisi6n (inter6s social). El segundo pA-

rrafo de este precepto establece la posibilidad de afe~ 

tar inmuebles propiedad de la Administraci6n P6blica -

que por su superficie y ubicaci6n pueden ser utilizados 

para aplicar programas de vivienda por parte de las in!. 

tituciones p6blicas o privadas que lleven a cabo activ.!. 

dad~s de tal naturaleza. 

Por Caltimo, el articulo 74 establece que "No• 

se requerir6 intervenci6n de Notario, en los casos si·· 

guientes: ••• 111.- Enajenaciones que reali-cen las entid!, 

des paraestatales a personas de escasos recursos para_ ... 

resolver necesidades de vivienda de inter6s social". E!. 

este caso se requerirl la 1ntervenci6n de la Secretaria • 

de Desarrollo Urbano y Ecologia a efecto de autorizar • 

los contratos privados respectivos para que estos ad--

quieran carActer de escritura p6blica. 

S.- LEY FEDERAL DEL TRABAJO Y CODJGO CIVIL PARA EL DJS-
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TRITO FEDERAL. 

Ambos ordenamientos contienen disposiciones -

reguladoras del aspecto habitacional en el pats. La Ley 

Federal del Trabajo en sus articulas 136 a 153 fracci6n 

11 y 337 fracci6n JI, cumplen con lo establEcido por la 

Constituci6n en su articulo 123 apartados A y B. 

De igual manera, el C6digo Civil reauta la -· 

propiedad en sus articulas 830 a 852 y el arrendamiento 

en los artlculos 2398 a 2459, adem4s de otras figuras • 

jurldicas que guardan relaci6n Intima con la vivienda,

co•o la posesi6n, el comodato, los derechos reales de-· 

uso, usufructo, habitaci6n, etc. 

6.- LEY DE DESARROLLO URBANO DEL DISTRITO FEDERAL. 

Este ordenaaiento tiene su l•bito de validez• 

espacial limitado s61o al territorio del.Distrito Fede• 

rat. Su objeto es "ordenar el desarrollo urbano en el -

Distrito Federal. conservar y aejorar su territorio. e.! 

tablecer las normas conforme a las que el Departamento

del Distrito Federal ejercerA sus atribuciones para de

terainár los usos. destinos y reservas de tierras, ---

a1uas y bosques". (Art. 1). 

Ahora bien, como la vivienda va intimamcnte--
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vinculada al desarrollo urbano, la ley que comentamos • 

hace refc:rencia a ella )' scftala que evitar la especula

ci6n excesiva de los terrenos y de los inmuebles dediC,! 

dos a la vivienda popular y procurar que todos los hnb.!. 

tantes del Distrito Federal puedan contar con una habi

taci6n digna, son dos de las tendencias primordiales a

que debe dirigirse la ordenaci6n y regulaci6n del desa

rrollo urbano en el Distrito Federal (Art. 3 fracci6n X 

y XI), 

En cuanto a las atribuciones del Departamento 

del Distrito Federal, senala la ley que éste realizar4-

estudios y ordenará las acciones necesarias para promo• 

ver la edificaci6n de vivienda de interés social en --

arrendamiento, ofreciendo, igualmente, los esttmulos n~ 

cesarlos para que los sectores privado y social edifi-

quen o arrienden tales viviendas, pudiendo imponer to•· 

das las modalidades a la propiedad y todas las limita-

clones o restricciones a los contratos relativos a la • 

propiedad in•ueble. (Art. 5 y 6). 

Para la planeaci6n del desarrollo urbano,- que 

estarA a cargo del Jefe del Departamento del Distrito -

Federal, la ley preveé la elaboración de un Plan Direc

tor que lo conforman el conjunto de disposiciones y no!. 

mas para ordenar los destinos. usos y reservas del te-

rritorio del Distrito Federal. En cuanto a vivienda se-
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refiere, este Plan debcrA contener las pollticas encam! 

nadas a lograr una relación entre la oferta y la deman

da de viviendas, especialmente aquellas de interés so-

cial destinadas a arrendamiento, as! como las caracte-

rlsticas y normas técnicas de la vivienda en gene-----

ral. (Arts. 13 a 15). 

El Plan Director se integra por: 

I.- Un .Plan General que determina los objetivos, pollti 

cas, estrategias y programas fundamentales a corto, 

mediano y largo plazo que regirAn la ordenaci6n y -

regulaci6n del desarrollo urbano del Distrito Fede

ral. 

II.- Programas operativos que regirAn la actuaci6n pG-

blica en materias especificas, como la vialidad u~ 

bana, la vivienda, etc. 

111.• Planes Parciales cuyos fines ser4n los establee!• 

dos en el Plan Director pero en zonas particula·

res del Territorio del Distrito Federal. 

IV. - El sistema de informaci6n y e\•aluaci6n que per•it.a 

el control y seguimiento del Plan General y sus -

Programas Operativos. (Art. 18). 

Por Gltimo, en lo que a vivienda se refiere,

la ley destina la secci6n cuarta del capitulo 11• que -

la denomina "De la Vivienda" (Arts. 73 a 78). Se pueden 

sintetizar en dos aspectos fundamentales: 
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a) La facultad del Departamento del Distrito Fcde-

ral para determinar las zonas en que se permita la cons

trucci6n de viviendas, la clase de 6stas, que pueden ser 

unifa•iliares o bifa•iliares, plurifamiliares y conjun-

tos habitacionales, asl como las normas a que deben suj~ 

tarse; y 

b) Que para la construcci6n de vivienda plurifami-

liar y conjuntos habitacionales se requiere la autoriza

ci6n del Departamento del Distrito Federal, y que debe -

contener las siguientes menciones: l.- Las Arcas de los

propietarios; II.- Las 4reas donadas al Departamento del 

Distrito Federal que ser4n mínimo de 10\ del total de la 

superficie del terreno tratlndose de conjuntos habitaci~ 

nales; 111.- Las norMas tfcnicas de segUridad y salubri

dad p6blicas; IV.- El equipo y mobiliario urbano: V.- La 

dotaci6n de servicios pGblicos: y VI.- Las normas t'cni

cas para la valoraci6n de los empleos, zonas de trabajo, 

valor de la tierra y medios de transporte. 

II.• PRINCIPALES ACCIONES ADMINISTRATIVAS EN RELACION AL 
PROBLEMA DE VIVIENDA EN MEXICO. 

J.• PLAN NACIONAL DE DESARROLLO. 

El Plan Nacional de Desarrollo del sexenio del 



75 

Lic. Miguel. de la Madrid, contempla el problema habita·

cional dentro del apartado séptimo denominado "La Poltt.! 

ca Social. Desarrollo Urbano y Vivienda". 

En primer t6rmino establece el esfuerzo conju!!. 

to entre la conznidad y el gobierno, mismo que se traduce 

principal•ente en los siguientes objetivos.: 

1.- Apoyar la superaci6n de las carencia• de vivie!!. 

da urbana y rural a trav6s de la acción directa pOblica• 

en sus tres niveles de gobierno: 

2.- Modificar tas bases del proceso de desenvolvi-· 

•lento de la vivienda, supeditando su evoluci6n econ6mi• 

ca al desarrollo social y orientando las acciones de los 

sectores pGblico, privado, y social por medio de la ac-

ci6n popular concertada. 

Para el logro de estos objetivos, las lfneas-

aenerales de acci6n que conte•pla el Plan. son las si·--

1uientes: 

l.• Evitar la especulaci6n del suelo mediante la -· 

constituci6n de reservas territoriales; 

z •. Impulsar la autoconstrucci6n y la producci6n de 

•ateriales b4sicos para ello; 

3.- Foaentar el desarrollo do tecnologfas de la --

construcci6n: 

4.- Replantear los sistemas de financiamiento: y 

s.- Mejorar la coordinaci6n administrativa entre 
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Z.- PROGRAMA NACIONAL DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA 
1984-1988. 
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Dentro del marco del Sistema Nacional de Pla-

neaci6n Democrltica, se ha elaborado ya el Programa Na-

cional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988. De con 

formidad con el Plan Nacional de Desarrollo 1983-1988, y 

siguiendo las pol1ticas del mismo, este programa, en re

sumen, es del contenido siguiente: 

CAPITULO PRIMERO.- "DIAGNOSTICO".- Presenta el an4-

lisis cuantitativo y cualitativo de la problem6tica de 

la vivienda en cuanto a la concentraci6n, desigualdad, 

carencias, desajustes, deterioro y escasez tanto de ofe!. 

ta de vivienda como de recursos financieros. 

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

objetivos generales y especificas que habrAn de orientar 

las acciones administrativas principalmente bajo el pri~ 

cipio de reducir costos sociales en el desarrollo de es

ta faceta de la sociedad. 

CAPITULO TERCERO.- "ESTRATEGIA".- Para el lo¡ro de• 

los obj~tivos que se seftalan anteriormente, la estrate·

gia a seguir se integra en cuatro lineas bAsicas de ac-

ci6n: ordenamiento territorial; ordenamiento en los cen

tros de poblaci6n; ampliaci6n de la cobertura social de• 

los programas de vivienda y la promoci6n de sus acciones 
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con la participaci8n de los sectores pQblico, social y-

privado. 

CAPITULO CUARTO. - "METAS". - Se establecen fundamen

tal•ente en el 4mbito econ6mico mediant~ una estimaci6n

globa1 de los recursos necesarios para la instrumenta--

ci6n del programa. 

CAPITULO QUINTO.- "PROGRAMACION".- Se incluyen la-

planeaci6n y programación de las pollticas de vivienda,

noraas para la vivienda, vivienda terminada, progresiva, 

•ejora•iento de vivienda y la producci6n y abasto de las 

•isaas. 

CAPITULO SEXTO.- "CONCERTACION".- Se refiere a las• 

bases de concertaci6n con los sectores social y privado

para su colaboraci6n en la soluci6n del problema de vi-

vienda. 

CAPlnJLO SEPTIMO.- "COORDINACION".• Se refiere a 

las acciones de coordinaci6n con los gobiernos de las e!!. 

tidades federativas, definiendo la acci6n conjunta de la 

Federación, Estados y Municipios. 

CAPITULO OCTAVO.• "POLITICA ECONONICA".· Establece· 

los lineamientos y criterios para el uso de instru•entos 

de polftica econ6•ica y social que se agrupan en tres -

apartados: instrumentos de polftica econ6mica y adminis

trativa; instrumentos sectOriales y políticas intersect.2, 

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

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

yectos estratégicos del sector, denominados: ciudades m~ 

dias, programa de vivienda rural, programa de fomento a

la autoconstrucci6n 1 programa de fomento a la producci6n 

Y distribuci6n de materiales de construcci6n, asi como -

para el mejoram.iento de vivienda a través de la organiz.! 

ci6n social, y programa de fomento a la utili:aci6n de -

ecotacnicas para la vivienda. 

Las actividades para la instrumentaci6n del pr~ 

sente programa son llevadas a cabo por entidades p6blicas 

de los tres niveles de gobierno y por los sectores social 

y privado. La Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia, 

en su calidad de coordinadora de sector, es la responsa-

ble de normar, fomentar, conducir y coordinar su realiza

ci6n. 

3.• LOS PRINCIPALES ORGANISMOS PUBLICOS CREADOS PARA SOL!! 
CIONAR EL PROBLEMA DE VIVIENDA. 

Hemos visto que el crecimiento deaogr4f ico y 1• 

crisis econ6mica son las principales causas del problema• 

habitacional en México. En virtud de la gravedad que~-~-

en las Gltimas décadas ha tomado el dEficit de vivienda,

la Administración Pública Federal ha creado distintos or· 
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ganis•os ( Institutos y Fideicomisos P6blicos) a efecto· 

de combatir el problema; entre los principales encontra

•os los siguientes: 

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

Este Instituto es el previsto en la fracci6n -

XII. del articulo 123 apartado A, y tiene a su cargo el

•anejo del Fondo Nacional de Vivienda que se forma con -

las aportaciones que los patrones hacen para dar cumpli

•iento a la obligaci6n de proporcionar habitaciones a -· 

sus trabajadores. El INFONAVIT tiene la responsabilidad

de operar un sistema de financiamiento que permita a los 

derecho-habientes (trabajadores subordinados) obtener---

crédito barato y suficiente para la adquisici6n en pro-- · _I 

piedad de habitaciones, la construcción, a•pliaci6n, me

jora•iento de sus habitaciones, el pago de pasivos con-

traldo1 por esos conceptos, y coordinar y financiar pro• 

1raaas de construcción de habitaciones destinadas a ser

adquiridas en propiedad. Este or1anismo fue creado me--

diante ley del Conareso publicada en el Diario Oficial -

de la Federación el dla 24 de abril de 1972. 

z.- FONDO DE LA VIVIENDA DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD 
Y SERVICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJADORES DEL E§. 
TADO. ( FOVISSSTE ). 

El Fondo de la Vivienda ISSSTE, surge por de·

creto presidencial el 28 de diciembre de 1972; su crea-

ci6n se debe a las modificaciones hechas 3 la Ley del --

ESTA 
SALIR 

TE51S 
BE LA 

MO DEBE 
Bl~LIOTEC~ 
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Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Tra

bajadores del Estado, en su articulo reíerido a vivienda 

(capitulo VI, art. 54). 

Lo mis sobresaliente de las modificaciones, se 

refiere, a la aportación que el Estado hace del 5\ sobre 

el sueldo del trabajador para constituirle un depósito-

a su favor; la creac16n de un organismo que coordine y -

financie programas de construcci6n de vivienda y final-

mente el otorgamiento de crEditos unitarios para am----

pliar, reparar o mejorar la vivienda que posee. 

El objeto de este fondo reiteramos, es establecer y ºP!. 

rar un sistema de .. flnanciamiento que permita a los trabajad2_ 

res obtener crédito barato y suf~ciente para la adquisi

ci6n en propiedad de habit~~ióñes cómodas e higi6nicas 1 -

para la construcci6n, reP;rOCi6n 1 ampliaci6n o mejora--· .. ;:·.. ·. . ~ 

miento de sµs~_habitaciones; asi co110 para el pago de los 

pasivos contraldos por esos conceptf,~~ 

3.- FONDO NACIONAL DE HABITA~~~Í>OPULARES. 
Mediante acuerdo de la Secretarla de Programa· 

ci6n y Presupuesto publicado en el Diario Oficial de la· 

Federaci6n el dla 2 de abril de 1981, se autoriz6 a la•· 

Secretaria de Hacienda y Crédito Público, en su carlcter 

de fideicomitente único del Gobierno Federal, proceder a 

realizar los actos necesarios a efecto de constituir el

Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares, formaliz4n-
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dose dicha constituci6n mediante contrato constitutivo de

fecha 13 de mayo de 1981. 

Bajo la rectorta de las poltticas de vivienda

nacionales, el FONHAPO ha participado desde entonces en

los procesos de poblamiento que llevan a cabo los secto

res populares de •As bajos e inestables ingresos. La pr.!?_ 

aoci6n de proaraaas de vivienda pro¡resiva, el esttmulo

al aejoraaiento de la vivienda y el apoyo a la autocons

trucci6n, son acciones incorporadas a la po11tica de vi

vienda oficial. Asl respaldado en un patrimonio financi!. 

ro que fue increment6ndose en estos 61timos aftas, pas~ a 

ser el organismo coordinado por la Secretarla de Desarr.!?. 

llo Urbano y Ecolo¡ta y el encargado de atender las de·· 

aandas de vivienda de amplios estratos de la poblaci6n -

no asalariada de aenores ingresos. 

A diferencia de los deals oraanismos de vivie!!. 

da en el pats que otorgan crfditos individuales a perso

nas flsicas. el FONHAPO concede crEditos colectivos a: 

•)Organismos de la adainistraci6n pública central. 

•) Gobiernos estatales y aunicipales. 

•) Organisaos de la adalnistraci6n pública paraestatal. 

•) Instituciones Nacionales de Crédito autorizadas. 

•) Sociedades cooperativas. 

•) Organizaciones sociales legalmente constituidas y so

ciedades mercantiles que realicen programas de vivie!!. 



82 

da. 

Estos acreditados canalizan los financiamien-

tos hacia los destinatarios finales que deben ser: 

•) Personas í1sicas mayores de edad. con dependientes 

econ6micos. 

•) Preferentemente no asalariados, que reciben ingresos

"º mayores a 2.S veces el salario mínimo reaional di! 

rio. 

•) Que no posean propiedad inmobiliaria. 

El FONHAPO ha otorgado cr,ditos para el desarrollo habi

tacional a trav6s de seis tipos de programas. f.n estos la 

producci6n de vivienda se ha concebido como un proceso 

basado en la realidad social de la población objetivo. 

Estos programas son los siguientes: 

+) LOTES CON SERVICIOS. Que es la realizaci6n de fracci~ 

namientos populares, con dotaci6n de infraestructura ur

bana bAslca. sea Esta de carftcter unifamiliar o colecti

va. Este programa puede incluir la ediflcaci6n de una \'! 

vienda provisional o techo inicial. 

+) VIVIENDA PROGRESIVA.- Edificaci6n de una vivienda de

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

habitable de usos mOltiples y una unidad b4sica de serv! 

cios. 

+) VIVIENDA MEJORADA. Acciones de ampllaci6n, rehabilita 

ci6n, mejoramiento de las condiciones sanitarias o de h!, 
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bitalidad de viviendas existentes. Este programa puede-

incluir en casos especiales la compra del inmueble habi

tado o la introducción de servicios urbanos en colonias

populares que carezcan de ellos. 

+) VIVIENDA TERMINADA.- Edificaci6n de viviendas comple

tas en un procesa 6nico de construcci6n. 

•) APOYO A LA PRODUCCION Y DISTRIBUCION DE MATERIALES,-

Jnstalaci6n de pequenas unidades de producci6n o parques 

que fabriquen y distribuyan materiales baratos en apoyo

ª los programas de vivienda o a los autoconstructores en 

1eneral. 

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

Este fondo tiene la misma caracteristica que • 

el FOVISSSTE. Es •anejado por el Instituto de Seguridad

Social para las Fuerzas Ar••das Mexicanas (ISSFAM), se-

integra con aportaciones estatales y otoraa las presta• 

ciones que tanto el FOVISSSTE coao el INFONAVIT conceden 

a sus derechohabientes. Fue creado mediante decreto pu·

blicado en el Diario Oficial de la Federacl6n el dla 28• 

de dicieabre de 1972. 

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

Este fideicomiso p6blico en el que figura el -

banco central como fiduciario coordina y vigila el pro·· 

grama financiero de la vivienda que en 1983 disen6 el --
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Ejecutivo Federal para que en el marco del encaje legal

la banca canalice recursos a la construcci6n y venta de

vivienda de inter6s social. FOVI, aunque de manera marg! 

nal, act4a directamente en la construcci6n habitacional

utilizando recursos fiscales o crfditos externos. 

Ast, esta entidad se desempcf\a coao promotor de-

vivienda y como 6rgano de dictaaen, s travfs de autoriz~ 

ci6n y apoyo para que con recursos bancarios so finan--

cien Programas de vivienda. 

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

Creado mediante decreto publicado en el Dia-

rio Oficial de la Federaci6n el dta 8 de noviembre de --

1974, y cuyas facultades son la regularizaci6n de la te

nencia de la tierra, programaci6n de los espacios libres 

para el creci•iento urbanlstico, pro•oci6n, para la in-

corporaci6n. la pro•oci6n de fracciona•ientos urbanos y

suburbanos y suscribir escrituras y tltulos de propie---

dad. 

1.- FIDEICOMISOS PARA CIUDADES INDUSTRIALES. 

Han sido constituidos mls de J.S fideicomisos-

pQblicos para llevar a cabo ciudades industriales en di.!, 

tintas localidades que conforme al Programa Nacional de

Desarrollo Industrial tienen condiciones para registrar

una evoluci6n industrial significativa. El objeto princ,! 
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p•l de estos fideicomisos es asegurar que las plantas i~ 

dustriales contarán con las viviendas para sus trabajad2 

res y las facilidades necesarias por lo que no distorci.2.. 

r4n la estructura y desarrollo de las localidades en que 

se ubican. Adem•s existe el fideicomiso para el estudio

y el fo~ento de conjuntos, parques, ciudades industria-

les y centros comerciales. 

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

Esta entidad paraestatal tambi6n participa en• 

1• progra•aci6n de financiamiento de vivienda. Es un 

fideicomiso pOblico que tiene como fin garantizar a las

insti tuciones bancarias acreditantes la recuperaci6n de

los cr6ditos para vivienda que hayan otorgado; conceder

• esas instituciones garantías coapleaentarias: co•pen-· 

sar costos de manejo y apoyar, para efecto de liquidez,· 

en caso de •ora de los acreditados. 

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

Se trata de una de las pri•eras instituciones

de crldito que cre6 el Estado: 7 de novie•bre de --···-· 

1934. Su objeto social es su•amente amplio: aovilizar r~ 

cursos a obras y servicios p6blicos: actuar como agente

financiero del gobierno, fungir como asesor t6cnico del

sector público y llevar a cabo proyectos de vivienda de

inter6s social. Este banco es el fiduciario en el Fidei

comiso Fondo Nacional de Habitaciones Populares, -------
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(FONHAPO). 

ID.· CASA PROPIA. 

El 16 de noviembre de 1987, se publicó en el-

Diario Oficial de la Federación, el Decreto que di6 ori

gen al programa de vivienda denominado "CASA PROPIA" a-

efecto de autorizar la ejecuci6n de un programa de adqu! 

sici6n, por parte de los ocupantes de las viviendas y 1~ 

cales comérciales que est6n integrados a 6stas, prefere~ 

temente aquellas que quedaron sujetas al régimen de ren

tas congeladas derivado de los decretos del Congreso de

la Unión publicados el 8 de ma)"o de 1946, 31 de diciem-

bre de 1947 y 30 de diciembre de 1948, quedando la coor

dinación del mismo a cargo del Departamento del Distrito 

Federal, bajo la normatividad de Ja Secretarta de Desa-

rrollo Urbano y Ecologta y con el apoyo financiero del .

Fondo Nacional de Habitaciones Populares. 

El programa CASA PROPIA, puede resu~ir su obj~ 

tivo central en el de democratizar la propiedad urbana. -

por la vla de la concertaci6n de intereses entre propie

tarios e inquilinos en base a la acci6n rectora del Est.! 

do. Asimismo, busca fomentar el arraigo de los inquili-

nos en las colonias y barrios en donde han habitado por

largo tiempo, al darles la seguridad que genera la cert! 

dumbre en la propiedad de su vivienda; coadyuvar en la -

soluci6n de la problcm4tica de inquilinos y propietarios 
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derivada del sistema de congelaci6n de rentas. 

También se estimula la participación comunita

ria para el mantenimiento y autoadministraci6n de los i~ 

muebles bajo el régimen de propiedad en condominio, asi

como para el mejoramiento y rehabilitaci6n de las vivien 

das en forma posterior, con base a su propio esfuerzo y

ahorro. 

Adicionalmente se propicia la regularidad jurl 

dica y fiscal de los inmuebles correspondientes, al re-

tornarlos a un mercado real y congruente con sus condi-

ciones, ast como· incidir en la generaci6n de e•pleo y -

reactivaci6n en la planta productiva de la construcci6n, 

mediante las tareas de rehabilitación y mejoramiento que 

en foraa posterior se realicen. 

11.- COMISIONES DE CONURBACION. 

Los complejos que suscitan las conurbaciones-

que son de la competencia concurrente de la federaci6n,· 

las entidades federativas y los municipios paraestatales 

son denominadas "Coiai siones de Conurbaci6n" ,y se encargan•• 

de la regulación de los asentamientos humanos, tendiendo 

a mejorar las condiciones de vida de la población urbana 

y rural de las zonas conurbanas. 

Estas entidades son organismos públicos de ca

rActer técnico con per~onalidad jurídica y patrimonio 

propio, creados por decreto del Ejecutivo Federal. 
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Las comisiones elaboran el plan de ordenaci6n

de la zona conurbana; fomentan el aprov~chamiento social 

de los elementos naturales; proponen programas para el -

desarrollo rural y urbano; promueven la coordinaci6n de

las obras federales y gestionan la compatibilidad de los· 

planes estatales y aunicipales de desarrollo urbano. 
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La naturaleza del problema social que analiza-

mas. podemos establecerla como "interdisciplinaria'~ pues

en la causa de la crisis habitacional convergen muchos

factores de tipo econ6mico, social, polftico y jurfdi-··

co. No serta completo ni prudente que pretendi~ramos ex-

poner aqut exclusivamente el problema jurldico-adminis-

trativo de la vivienda, siendo que resulta tambi6n de -

importancia capital establecer las causas que han provoc.! 

do la crisis habitacional nacional y que no constituyen

precisamente una deficiencia jurldica. 

Es par eso que para comprender con mayor preci

si6n el papel que juegan estos factores y en general, de

todas las cuestiones que abordamos en el presente cap!tu

lo, y sin ol~idar que el problema de vivienda, como cual• 

quier otro tipo de problema social, es materia de múlti-

ples posibilidades de discusi6n, hemos organizado un sis

tema para su exposición, mediante el cual, podremos se··· 

guir con detenimiento el proceso genético de 6sta crisis, 

para continuar despufs con el andlisis tfcnico de sus re

percusiones y por último, pasar a las modestas proposici~ 

nes que sustentan el presente trabajo. 

Las causas del problema habitacional obede----

cen en primer t6rmino a la crisis económica, al---------

problema de la explosión demogrdfica y a un ----------



sistema legal-administrativo que no ha respondido a las 

necesidades sociales y econ6micas del pals. 

I.- LA CRISIS ECONOMICA NACIONAL. 
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Sin precedentes se encuentra actualmente el --

pats en el aspecto económico. No se requiere de grandes -

conocimientos en la materia, ni ser especialista en admi

nistraci6n pQblica o finanzas para percatarse de la grave 

situaci6n econ6mica y social en el que el pals estA des-

cendiendo casi sin posibilidades de recuperacion. Basta-

con hacer un pequefto anAlisis de las necesidades blsicas

que tiene la comunidad para subsistir y confrontarlas con 

los escaso• recursos econ6•icos que puede destinar a ---

su satlsfaccl6n, para darse cuenta que la crisis econ6mi

ca constituye la fuente principal de muchos otros proble

aas de tipo social, pues un gran sector de la poblaci6n -

carece de recursos para ali•entarse, cuidar debidamente-

de su salud, acudir a los centros de educación, vestirse, 

y sobre todo, para allegarse de una vivienda modesta y -

digna. 

Existen, a nuestro criterio, tres grandes causas

de la crisis econ6mica nacional: la deuda pQblica, el gi

gantesco aparato burocr4tico y la repugnante corrupción -

de que hemos sido victimas en las Oltimas d6cadas por el 
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deficiente nivel profesional y ético de los servidores públicos

que se encuentran al frente de los organismos y dependen

cias encargadas del problema habitacional. 

l.• LA DEUDA. 

Efectivamente,cn M&xico entre los aftos de 1970-

y 1981, los recursos que obtenla el pals provenientes de• 

fuentes exter~as, como los organismos de financiamiento-

internacionales y los bancos de los paises econOmicamente 

desarrollados, vinieron a dar apoyo e impulso a los ·pro-

gramos de desarrollo econ6mico y social. Sim embargo, a -

la postre, no han resultado estos emprestitos mAs que 

una serie de obst4culos en el crecimiento socio-econ6mico 

del pats. Al rebasar los 100 mil millones de d6lares, el

s6lo pago de la deuda ha desviado la atención de las pri2 

ridades nacionales, abandon4ndolas algunas por completo y 

estancando el desarrollo nacional. 

De toda la rique:i generada en un ano, para el

pago de la deuda externa, se destina el 60,, es drcir, -

dos terceras partes de cada peso generado, lo que si¡ni-

tica que una tercera parte del ingreso se destina a cu--

brir necesidades b4sicas que tiene una naci6n con cerca -

de 82 millones de habitantes con problemas de alimenta--

ci6n, escuelas, servicios m6dicos, vivienda, cte. 
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2.- EL PROBLEMA BUROCRATICO. 

Debido al aumento de la intervenci6n del Esta

do en los asuntos econ6micos, principalaente por la "re~ 

torta econ6mica estatal" funda•entada ya en la Constitu

ci~n General de la Repüfilica (Art. 25). en el último --

sexenio se produjo un incremento sin precedentes en la -

poblaci6n e•pleada al servicio de la Ad•inistraci6n Pú-

blica Federal. La satisfacci6n de los sueldos, desde el

eapJeado de intendencia hasta el Director General o Se-

cretario de Estado, el mantenimiento general de las ofi

cinas de despacho, los gastos que generan las necesida-

des bAsicas coao papelerla y equipaaiento •inimo para la 

prestaci6n del servicio, y en general, todas las eroga-

clones que se destinan a un organls•o pQblico hacen que

una 1ran parte del presupuesto nacional sea empleado en• 

todo• estos aspectos, sin poder ser destinado a la cons

trucci6n y mejoraaiento de viviendas o al financiamiento 

para su adquisici6n por parte de sectores de bajos ingr.!_ 

sos. 

3.- LA CORRUPCION Y DEFICIENCIAS PROFESIONALES. 

La talta de honestidad de algunos de los serv! 

dores pOblicos, es otra de las causas de la crisis econ~ 
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mica nacional, si no es que la principal. El desquicia-

miento por el poder econ6mico y polltico ha provocado la 

conducta incorrecta de algunos altos dirigentes de nues

tro gobierno que se traduce en la obtenci6n illcita de -

recursos econ6Micos incalculables y que pertenecen a la

nactOn. Personas cuya actividad debe ser proporcionar el 

servicio, la orientacion, la gula y la protección del 

pa!s, de su soberanla e independencia, no han sino h'echo 

~etas faltos de moralidad y delictuosos,que han llevado

ª la naci6n a la posict6n contraria. En aras de su bene

ficio particular y sin la mis mínima ~tica pol!tica, el

pals se encuentra indudablemente en condiciones econ6•i

cas, pollticas y sociales, que resultan sencillas de ex

plicar pero diftcilmente corregibles, si no es que i•po

sible. 

Ademls, otra ~ausa fundamental del proble•a 

econ6mico-social y administrativo, se debe a la falta de 

preparaci6n profesional y tacnica de los servidores pa-

blicos. Los organis•os pOblicos cuyas funciones son re-

solver problemas sociales como el de la vivienda, no --

cuentan con personal debidamente especializado que pueda 

asesorar y llevar a cabo determinaciones polltico-econ6-

micas que verdaderamente contribuyan a dar soluciones 

concretas y pr4cticas que beneficien a los sectores de la po 

blaci6n que las requieren. Por ello, no se debe permitir 

ya que se encuentre el frente de nuestro gobierno, gente 
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sin escrúpulos y sin la preparación debida que siga dete

riorando nuestra economla. La obtención del poder impli

ca un fuerte esplritu de servicio, de responsabilidad,·

de colaboración y de honestidad. Uran parte de nuestros

•ales se curar4n cuando la selección de nuestros dirige!!. 

tes sea con plena conciencia de que son las personas id~ 

neas tanto intelectual como moralmente y que est4n capa

citadas para tomar la direcci6n de las acciones guberna

mentales para el desarrollo integral del pals. 

11.· REPERCUSIONES EN MATERIA HABITACIONAL DE LA CRISIS• 
JiCONOMICA. 

Pode•os plantear dos consecuencias blsicas de

una crisis económica como la que padecemos: un descenso

en el Producto Interno Bruto y consecuentemente el dete

rioro del poder adquisitivo (baja en el producto per es

pita). 

De 1970 a 1980, las cifras que se reiteren al

Producto Interno Bruto, revelan un ligero ascenso pero-

baslndose Gnicamente en la venta de petr6leo y la nego-

ctaci6n financiera con organtsaos y estados extranje--·· 

ros. No obstante, todo el sistema econó•ico sufri6 una-

grave depresión a partir del segundo semestre de 1981,-

debido fundamentalmente al yugo de la prest6n constante-
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de" los organismos financieros y del própio gobierno est.,! 

dounidense, que es nuestro principal acreedor. 

Proporcionalmente el Producto Per CApita, as-

cendió de 1970 a 1982. Sin embargo, de este ano a la f~ 

cha el comportamiento ha sido negativo. En 1970 el Pro-

dueto Per Copita fue de 46,764 pesos, elevAndose en 198Z, 

a 64,463 pesos, pero para 1988, descendió a 59,496 pe--

sos, es decir, sufrió una p6rdida del 13.1\. 

Como ejemplo de lo que ha sufrido el pals en 

la estera productiva de viviendo, tenemos los reportes 

Oltimos de la Confederación de CAmaras Industriales-----

(CONCAMIN) y del Instituto de Investigaciones Econ6micas

de la Universidad Nacional Autónoma de México, que indi·

can que la industria de la construcci6n es de las mls 

danadas por la crisis. Opera al 30\ de su capacidad y es

la rama industrial mis desprotegida. Ochocientas cons---

tructoras se encuentran a punto de cerrar puesto que ---

desde hace m6s de un ano no son contratadas para reali--

zar obras nuevas, principalmente, de conjuntos habitacio

nales de inter6s social. (Diario "EL FINANCIERO", -------

22 de febrero de 1989). 

En cuanto al poder adquisitivo, la consecuen--

cia es l6gica: se ha imposibilitado materialmente a la 

mayor parte de la poblaci6n para adquirir, construir o 

rentar una vivienda con los mlnimos servicios. Si del in-
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greso que obtiene una persona 11asalariada11 aproximadamen 

te el 80\ lo destina a la alimentación, la educación, la 

salud, vestido etc., significa que sólo un 20\ lo podr4-

destinar a la vivienda: y por otro lado, podemos entonces 

imaginar la tr4gica situación en que se encuentran las -

personas que no cuentan con un trabajo fijo, ni con sal~ 

rio seguro y cuyos ingresos a penas si alcanzan para la 

alimentaci6n. 

En fin, con relación a los ingresos de ta p~-

blaci6n, podemos decir a grandes rasgos, que ~ste se di!, 

tribuye de una manera ineqüitativn, a causa de la deses

tabilización económica producida por una deuda püblica -

agobiante, 10 que ha tratdo como consecuencia la falta -

de Euentes laborales, que dejen en posibilidad a un ma-

yor nOmero de personas, de participar en el mercado de ~ 

la vivienda. 

AROS NUMERO DE PRODUCTO INTERNO PRODUCTO PER 
HABITANTES BRUTO CAPITA, 

1970 48 22S 238 2 2SS 183 46 764 

1976 S8 S97 12S 3 233 41S SS 180 

1982 70 S73 944 4 831 689 68 463 

1988 81 604 7S8 4 809 171 S9 496 

FUENTE: Elaborado con datos del BANCO DE MEXICO y de la 
SECRETARIA DE PROGJL\MACION Y PRESUPUESTO, 
( INEGI ), 
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III.- EL PROBLEMA DEMOGRAFICO. 

En el cap{tulo segundo de este estudio, analiz~ 

mos que la poblaci6n en las principales ciudades del --

pal• va en ascenso con un ritmo de crecimiento sostenido 

y acete~ado. Para 1994 se espera para la Zona Metropoli

tana de la Ciudad de M6xlco, una poblaci6n de mAs de Z3• 

y medio millones de habitantes y para et afto 2000 cerca

de los 27 •iliones. El acelerado ritmo de crecimiento de 

la poblaci6n ha convertido a ta ciudad en un mercado ca

da vez mAs importante de bienes y servicios, resultante

de la concentraci6n de los servicios de la administra--· 

ci6n p6blica, de salud, de educaci6n, de diferentes di-

versiones, vtas de coaunicac16n, etc., lo cual atrae a-

grandes masas de la poblaci6n de zonas rurales a zonas·· 

urbanas, provocando el enfrentaaiento a una disponibili

dad de tierra y vivienda li•itada flsica y econ6aicamen

te. 

A nivel nacional, el Centro de l•pulso de 1•--

Construcc16n y 1• Habitac16n, Asociac16n Civil, ____ : __ _ 

l CIHAC ), indica que existen en inventario 16,350.7 un! 

dadas para una poblaci6n general de 81 millones 604 mil• 

habitantes apr6ximadamente en el ano de 1988. 
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MEXICO. Disponibilidad de vivienda. 

Miles de Unidades 

INVENTARIO POBLACION DENSIDAD 
DOMICILIARIA 

1970 1 286.4 48 225 238 5.8 

1980 12 074.6 66 146 133 5.5 

1912 13 053.2 70 573 944 5.4 

1988 16 350.7· 81 604 748 5.0 
VARIACION PORCENTUAL 

1970-1980 45.7 38.6 

1910-1982 8.1 5.6 

1982-1988 25.3 15:6 

1970-1918 97.3 69.2 

FUENTE": Mercado Mexicano de la Consttucci6n. («;IHAC). 

IV.• EL PROBLEMA JURIDICO ADMINISTRATIVO. 

El punto de partida para hacer una critica fu!!. 

dada del probl••• hablt•cional en ••teria de 1eaisla~--

ci6n, consiste en que •ste no estl resuelto. La arave s! 

tuac16n por l• que atravezamos,principalaente en tas zo

nas urbanas.son muestras evidentes de que ~anta la legi.! 

laci6n coao las acciones administrativas que estAn en v! 
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gor no corresponden a la realidad hnbitacionnl mexicana. 

El espíritu social de los preceptos constitu-

cionales 4° y 123 en materia de vivienda, el primero, en 

en el sentido de establecer como garantía individual el de

recho que tiene toda familia de gozar de una vivienda 

digna y decorosa, y el segundo, tambi6n como garantta s~ 

cial, establecer la obligaci6n de todo patr6n de pro¡iorcionarhab! 

taciones a sus trabajadores (ya sea del sector privado o

del pO.blico), constituye efectivamente un importante avance -

social, que fundamenta ya todo un sistema legal y aclnt-

nistrativo que ha de servir para el desarrollo del pats

en materia de vivienda; lo mismo podemos afiraar de la-

Ley Federal de Vivienda, que es producto de un gran es-

fuerzo del legislador por atender satisfactoria•ente la

necesidad elemental de la habitaci6n~ igualmente la Ley

General de Asentamientos Humanos, la Ley General de Bie

nes Nacionales, ast como la Ley de Desarrollo Urbano pa

ra el Distrito Federal, que pretenden regular, en sus 

partes conducentes, el problema de la vivienda en los 

Ambitos federal y local. El problema jurtdico y ad•inis

trativo con 4ue nos encontramos, consiste en la inaplic~ 

bilidad en el orden prActico de las disposiciones que he-

mas seftalado, La legislaci6n \'igente no cuenta con una 

depurada técnica jurídica, que garantice la justicia y 

la positividad de dichas leyes. La Ley Federal de Vivie~ 
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da. y los demAs ordenamientos de car&cter administrati-

vo referidos a la habitaci6n, gozarAn de un esplritu --

equitativo pero adolecen de observancia. 

La causa fundamental de .1a· inaplicabilidad-

seftalada la encontramos en dos aspectos fundamenta. 

le~ la falta de recursos econ6micos para llevarla a ca-

bo y la escasa preparación tfcnica, sociol6~ica y poli• 

tica tanto del legislador (como creador del imperativoJ

co•o del personal que se encuentra al frente de los org.! 

nisaos y dependencias creadas al efecto (aplicadores de

la leyJ. Un ejemplo, para ilustrar esta reflexi6n: la -

Ley Feder•l de Vivienda, el Plan Nacional de Desarrollo-

1983-1988, el Programa Sectorial de Vivienda, el Progra

•• Nacional de Desarrollo Urbano y Vivienda 1984-1988, -

todos contemplan la 11concertaci6n11 como medida para la 

aoluci6n del problema de vivienda. La colaboraci6n de -

los sectores social y privado con el pObllco en la aten

ci6n de las necesidades sociales bAsicas, es esencial P.!. 

ra el desarrollo del Area que se intenta solucionar. La-

cuesti6n es la sl¡ulente: con qu6 recursos el 1obierno -

•exlcano va a contratar con empresas privadas que produ¡_ 

can aateriales de construcción y realicen las edlflcaci.!!_ 

nes correspondientes, si hemos visto que por inactividad 

estAn a punto de cerrar 800 constructoras en el pals, y 

qUe son las finteas con capacidad t~cnica y econ6mica po-
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ra llevar a cabo proyectos habitacionales tan importan-

tes tanto por los recursos econ6micos que se invierten -

como por los.humanos que se requieren para su ejecu----

ci6n. Esta es una muestra, entre muchas otras que pode-

mos citar, de que desgraciadamente las leyes proaulgadas

no pueden aplicarse satisfactoriamente debido a que su-

elaboración obedece a criterios de individuos y grupos 

conocidos como ntecn6cratas", (denominación pe)'orativa 

de quienes tienen a su cargo la funci6n legislativa y -

ejecutiva y que se detentan el poder desde hace ya va--

rias d6cadas.) y que no concuerdan con nuestras posibi-

lidades y carencias reales, tales como la falta de re--

cursos econ6micos, la ineficaz canalitaci6n de los exis• 

tentes, la escasa preparaci6n t'cnica del servidor pGbl!. 

co, etc. 

La acci6n legislativa y po11tico-administrati· 

va de un gobierno, debe ser con un profundo conoci•ien·· 

to de las necesidades sociales. (V6ase capitulo primero, 

numeral 111.- "El Fundamento Jurldico de la Vivienda.") 
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V.- PROPOSICIONES. 

Hemos realizado hasta ahora un breve an4lisis

de las causas fundamentales de la crisis habitacional -

por la que atravezamos. Ya vi•os que el principal factor 

.que desajusta todo el equilibrio financiero, social, po

lltico y hasta el jurldico (que es el que nos interesa), 

es el de la crisis econ6mica nacional, cuyos ortgenes -

son la deuda externa, la burocracia y la corrupción. Ya

en su •o•ento respecto de 'sta 6ltima, hicimos los comen 

tarios pertinentes. De i¡ual aedo, coao factores deter-

•inantes de 6sta problemltica habitacional estln: la 

terrible explosi6n demoarAfica y el problema jurldico 

ad•inistrativo. 

Estamos pues, con todos estos elementos ,en posib.! 

lidad de exponer las •odestas proposiciones que han de -

dar valor •1 presente estudio. Cabe mencionar. que por -

la co•plejidad del proble•a de vivienda en el pats. no 

ha resultado sencillo proponer una serie de posibles so

luciones. puesto que tratar de corregir un aspecto que -

estl deteriorando el desarrollo de la coaunidad. trae -

consiao la i•posibilidad y el riesgo de dejar de.velarpor 

otros renalones que permitan •antener un ritmo "adecuado" 

de creci•iento econ6aico y social. 

Para exponer las proposiciones que más adc··--
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!ante se precisan, las hemos dividido 6stas en tres gran 

des grupos a saber: a) las que se refieren a la materia 

econ6mica; b) Las que se refieren al problema de la eX•· 

plosi6n demogr4flca; y e) Las que aluden al problema Ju• 

rfdico-Administrativo, que son las que merecen especial

atenci6n, y que expondremos con detenimiento para su de

bida comprensi6n. 

La priaera y fundamental proposici6n, en mate

ria económica consiste en la reducci6n del enorme apara

to burocrAtico existente en materia de vivienda, que co

•O hemos senalado anteriormente, provoca el desvto de r~ 

cursos estatales que pueden ser destinados a un fondo 

Gnico y aplicarlo a acciones de construcci6n y rehabili

taci6n de vivienda. Para esto. se requiere la creaci~n -

de un organismo pt1blico "único" de vivienda que se enea.! 

gue de todo el problema habitacional en el pats y que ·

atienda las necesidades de vivienda de todos los secta-

res de ta poblaci6n, (la vivienda obrera, la vivienda P.2 

pular y la vivienda militar). Se trata de una institu-·• 

ci6n con personalidad jurldica y patrimonio propio (ere!. 

do por ley o decreto en los t6rminos de la Ley General -

de Eritidades Paraestatales, dependiente de la SEDUE, co

mo cabeza de sector) que lleve a cabo todas las gestio-

nes, operaciones y funciones, financieras, crediticias,

administrativas )' jur!dicas que en materia habitacional-
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hasta ahora, se han encargado a una infinidad de organi,! 

•os y que han provocado el descontrol estatal tanto en -

la •ateria econ6mica como en la administrativa. 

Evidentemente, que para da'rle un fundamento ju 

rídico a este organismo, es necesario realizar las refo~ 

••• correspondientes a la Constituci6n, de tal •odo que

se prevea la expedici6n de una ley que cref este organi,! 

•o Gnico, ast coao la unif ic:aci6n de los ºFondos Nacion.!. 

les de Vivienda" previstos en el articulo 1Z3 apartados .. 

A y 1 de nuestra Carta Magna, para constituirse en un 

Fondo Unico Nacional de Vivienda, cuyos recursos sean 

·ad•inistrados por el or¡anisao único de vivienda, que--

podr6 denoainarse "Instituto del Fondo Nacional de la -

Vivienda". 

Este instituto tendrla el carlcter de Oraanis

llO PGblico Descentrali%ado. co•o ya se dijo.y de persona

•oral de acuerdo .CXl'I el art1rulo ZS, frax::im JI,del C6dJa:> u...µ. que al 

efecto establece: "Son personas aorales ••• 11.- Las deals 

corporaciones de carlcter p6blico reconocidas por la 

1•1'·" De laual aodo los artlculos 27 y ZI del propio c6-

diao, regulan a las personas aorales en cuanto al ejerci

cio de los derechos y obligaciones de que pueden ser su

jetos asl como al r6giaen de funcionaaiento al cual se -

soaeten. El articulo 27, establece: "Las personas mora--
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les obran y se obligan por medio de los órganos que las

representan1 sea por disposici6n de la ley 6 conforme a

las disposiciones relati\•as de sus escrituras constitut! 

vas y de sus estatutos." "Art. 28.- Las personas morales 

se regir4n por las leyes correspondientes, por su·escri

tura constitutiva y por sus estatutos." 

En cuanto al patrimonio del instituto, Este -

puede constituirse de la siguiente manera: 

l.- Con el Fondo Unico Nacional de Vivienda que se

inte¡re con las aportaciones que deban hacer los patro-

nes; 

z.- Con las aportaciones y subsidios que deba hacer 

el Gobierno Federal¡ 

3.- Con las aportaciones que deban hacer los Gobie.!. 

nos de los Estados y de los Municipios; 

4.- Con los bienes y derechos que adquiera por cu•! 

quier titulo. incluy6ndose aqul los provenientes de la -

fusión que se haga con los dem4s organismos públicos en

car¡ados do la vivienda; y 

S.- Con los rendi•ientos que obten¡a del manejo de· 

los recursos por l• inversión; 

Hacemos incapia en que los beneficiarios (obr.!. 

ros, campesinos y el "sector popular"), no contribuyen 

con su aportación. debido a que como ya analizamos, el 

salario que perciben est4 sumamente deteriorado y no pu~ 
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den destinarsu~a alguna para resolver el problema habit~ 

cional que les aqueja, y adeM4s se trata de un problema 

de responsabilidad social y debe ser prestado como un -

•erv lcio pdblico. 

En lo relativo a las funciones principales de

este instituto, pode•os reducirlas a las siguientes: 

1.- Administrar el Fondo Unico Nacional de Vivien•• 

da¡ 

z.- Operar un siste•a de financiamiento que permita 

a los trabajadores privados y pdblicos, asl coao a los -

•iembros del Ej6rcito. y clases desprotegidas, no asala

riadas,· obtener crldito barato y suficiente para la ad-

qutsict6n, construcct6n, reparaci6n,. aapliaci6n 6 aejo

ra•iento de sus habitaciones; y 

3.· Financiar progra•as y coordinarlos para la cons 

trucci6n de habitaciones destinadas a ser adquiridas por 

las personas seftaladas en el plrrafo anterior. 

La oraanizaci6n del inst~tuto puede ser de la· 

st1uiente aanera: Una Asaablea General, con representan· 

tes de los sectores obrero, popular, militar y estatal:· 

un Consejo de Adainistraci6n, con las misaas representa• 

clones; ya que todo organismo p6blico descentralizado, • 

tiene en su consejo de administraci6n, como presidente • 

del 8ismo,al titular de la Secretaría de Estado, que lo· 

agrupa en un sector, según la Ley General de Entidades • 

Paraestatales y la Ley Orgánica de la Administraci6n----
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POblica Federal; Un Comité de Vigilancia; y Delegaciones 

Regionales que permitan tener actualizada la informaci6n 

en toda la RepOblica. 

Esto es, a grandes ra~gos, lo que este organi~ 

mo único· de vivienda pudiese desempenar, y estamos con

cientes de que la transformaci6n administrativa y los -

procesos legales y t6cnicos para Ja adecuaci6n de todo-

el sistema habitacional hasta ahora existentes, a este-

nuevo que hemos propuesto, no resultarla sencilla de ·-· 

llevar a cabo, pues esto implica un cambio radical en el 

sistema polltico, econ6mico y jurldico;sU1mh:rJ»::>,estnmos co!!. 

vencidos que con el tie•po, al irse adecuando tas dispo

siciones relativas e irse organizando administrativamen

te en funci6n a este nuevo sistema habitacional, llega•• 

rtamos, adem4s de estar en posibilidades de destinar ••• 

•ayores recursos econ6aicos a la vivienda, a tener un •• 

mayor control funcional de todos los aecanismos econ6•i· 

cos y administrativos, que proporcionarla a un gran sec· 

tor de la poblaci6n una mejor calidad de vida. 

Y la segunda propuesta que tenemos en aateria

econ6mica, como consecuencia de la anterior, consiste en 

incrementar el apoyo financiero para la adquistci6n, me

joramiento y alquiler de vivienda de los sectOres de P.2. 

blaci6n de bajos ingresos, principalmente por parte de -

las Instituciones Nacionales de cradito, que con apoyo 
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del Fondo de Operaci6n y Descuento Bancario a la Vi\•icn

da (FOVI), puedan concretizarse y ajustarse a las nece-

sidades populares. Cabe mencionar que el pasado 22 de -

•ayo de 1989, el diario "El Economista", public6 que se

dar4 apoyo bancario a la vivienda;pues destinar4n para

crlditos hipotecarios 1.2 billones de pesos; Banamex --

tiene un presupuesto de 600 ail millones de pesos que--

incluye un bono de vivienda (BONOVJ). Bancomer prepara

un proyecto si•ilar y otras instituciones como Banca --

Confta que en la actualidad tiene ISO mil •iliones de -

pesos invertidos en vivienda popular y •edia, han gi---

rado instrucciones para preparar el otoraa•iento de nue

vos crlditos para este fin. Desfortunadamente para los-

econ&micaaente d•bile•• esta noticia no constituye nin-

,On aliento, pues se estableci6 que estas acciones estln 

diseftadas para personas casadas,Se alxi•o 40 anos de edad y 

con ingresos alrededor de los S millones de pesos ••nsu~ 

les. lo que quiere decir que se trata de •ejorar a las -

clases mediaS superiores, pues con ese sueldo, ellos PU.! 

den construir, adquirir o alquilar una buena vivienda, -

quedJndo excluido un gran sector de la poblaci6n,que .-·

es el que requiere la ayuda, pues lo anterior es abrir • 

crlditos s6lamente a quienes pueden pagarlos. 

De cualquier manera, la idea de estas institu

ciones nos demuestra que existen fondos do Bancos del E.! 

tado que pueden destinarse para la vivienda popular. 
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En cuanto al problema de la explosi6n demográ

fica tenemos en claro que el déficit de vivienda va ln

timamente vinculado al Indice demogrdfico, pues bien, -

hay que seguir por alll; el goberno federal debe evitar

ya a como df lugar, el crecimiento poblacional en las -

grandes urbes del pais, principalmente por la· inaigra--

ci6n campo-ciudad. Estas llegadas en masa se deben fun-

damentalmente a las escasas posibilidades de desarrollo

que sufren los trabajadores del campo; por eso, se debe

conceder un mayor apo)·o e impulso al agro mexicano, ade

mAs de que constituye la fuente primordial de la allmen

taci6n, y por ende, una de las bases fundamentales para el 

desarrollo econ6•ico y social del pais, evitando, ast 

mis•o, el abandono de la actividad agraria: as!, se da-

rAn mejores condiciones de vida a los campesinos, propo~ 

cionAndoles los medios suficientes para !U subsistencia en

el campo y con ello no continuarAn las inmigraciones que 

obedecen al deseo de abrirse camino en las ciudades, lo 

que contribuirA a dis•inuir las necesidades habitaciona

les urbanas, pues hasta ahora, no he•os podido &tender -

las ya existentes. 

Por otro lado, no se debe abandonar la idea de 

la descentralización industrial en los centros urbanos -

a fin de evitar que sigan siendo foco de atracci6n para

tas asentamientos irregulares de trabajadores y sus fa·-
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milias, pues estos grupos vienen a agravar el congestion~ 

miento humano de las grandes ciudades del pa!s, tales c2 

mo el Distrito Federal, Guadalajara y Monterrey. 

Adem4s el problema de la explosión dem~gr4f ica 

_se debe t:aritl.ist al alto Indice~ natalidad de nuestro pueblo, -

por lo que deben continuarse los programas de control de 

.nacimientot dentro del ma'rco de libertad que garantiza

ª la ·pareja nuestra Carta Magna. 

Entremos pues, en materia jurldica. Hemos di-

cho que todo nuestro sistema legal y administrativo, no

corresponde ni ha resuelto el problema habitacional en -

el paJs. Con todo lo expuesto hasta ahora, nos perc•t•·

•os que es necesario el an41isis a mayor profundidad, de 

la normatividad inherente al desarrollo urbano y la vi·

vienda, en la bGsqueda de una evoluctan permanente del -

derecho urbano y de la legislacian en aateria habitacio• 

nal. 

El desarrollo urbano y la vivienda,constituyen 

las necesidades btsicas en que se aanifiesta 1• calidad

de vida del aexicano, son reflejo del desarrollo econ6•! 

co y social del pats. 

Hasta hace poco tiempo se habla tenido la fal

sa creencia de que la introducci6n de infraestructura y

servicios 1 daba a la poblaci6n atendida una aejorta en • 
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cuanto a su calidad de vida. pero no se habla detectado

la diferencia existente entre crecimiento urbano y desa

rrollo urbano. En MAxico, podrtamos hablar de que s61o -

ha ocurrido lo segundo, puesto que desarrollo urbano im

plica, ade•ls de la planeaci6n del creci•iento. la orien

taci6n de 6sta planeaci6n urbana para losrar mejorar ta

calidad de vida de los asentamientos. 

La falta de capacidad econ6•ica, se ha reflej~ 

do en las estructuras jurldlcas que garanticen un desa-

rrollo urbano planificado, en donde la vivienda, consti

tuye un factor funda•ental en la ordenaci6n urbana. 

Ya aencionaaos en el capitulo 111, que las re• 

foraas a la Constituci6n Polltica que se promulgaron en-

1976 a los articulas 27, 73 y 115 1 dieron las bases pa• 

ra sintetizar las reaulaciones al desarrollo urbano, que 

de •odo disperso se venia aenerando y aplicando. 

El articulo 27, facult6 al Estado Mexicano pa• 

ra ordenar y reaular la fundaci6n, creci•iento 1 ::nisen<Jd6n · 

y .. jora•iento de los centros de poblaci6n: la refor• 

•a al art. 73, en su fracci6n XXIX·C, fue consecuente··· 

con este •rop6sito al facultar al Conareso de la Uni6n,· 

para expedir la ley que fija la concurrencia de la Fede· 

raci6n, de los Estados y de los MuniciDio~ en Ja ma· ••• 

terta: y el art. 115 definl6 esta participaci6n. 
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El reto de atender el gigantesco nOmero de gr!!. 

pos sin habitaci6n, implica una serie de adecuaciones en 

los diversos factores que intervienen en el proceso de -

dotaci6n de vivienda, y desde luego,la parte juridica.·

no es ajena a este proceso. 

Entre los instru•entos jurldicos que se deben

crear para facilitar aayormente las operaciones de vi--

vienda, encontramos los siguientes: 

1) La asistencia jurldica a los vendedores potenci~ 

les de predios, que ha de transformarse en una gigantes• 

ca acci6n de regularizaci6n de la tenencia de la tierra, 

que servir& de base para el inicio de progra•as para la

adquisici6n tanto de suelo co•o de viviendas. El Gobier

no del Distrito Federal, en este aspecto, debe tener --

una participaci6n incondicional. 

2) La formulaci6n y aplicaci6n de aecanismos jurfd!. 

cos relacionados con el acceso de todos los sectores de· 

la poblaci6n a proaramas habitacionales: 

1) Para constituirlos en ¡rupos. 

2) Para reubicarlos si fuese ind~spensable. 

3) Para adquirir los in•uebles a su no•bre. 

4) Para obtener su anuencia para desocupar los inmu~ 

bles aientras 6stos son rehabilitados y ubicarlos 

teaporataente en viviendas provisionales (como -· 

fue el caso, durante la vigencia del Programa -·· 
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Emergente 11 Renovaci6n Habitacional",como consecue!! 

cia de los sismos de 1985). 

S) Para asignarles viviendas definitivas. (nuevas 6-

rehabilitadas). 

6) Para finiquitar el importe del cr6dito a su car-

go, 

7) Para fijar el •onto de sus obligaciones crediti-

cias. 

8) Para constituir las garantlas y seguros de la re

cuperaci6n del cr6dito. 

9) Para escriturar a su nombre tanto las adquisicio

nes como las hipotecas constituidas sobre las vi

. viendas, y su Agil inscripci6n en el Registro Pá

blico de la Propiedad correspondiente. 

Cada mecanismo implica el reconocimiento de der~ 

chos y obli¡aciones por parte de los beneficiarios, y cada 

uno requiere de un procedimiento de informaci6n y asesorla 

jurldica, que pocas veces se toma en cuenta en prograaas • 

habitacionales. 

Otra de las carlctertsticas que deben tener nue~ 

tras ordenamientos, consiste en la bOsqueda de procediaie~ 

tos administrativos mis eficaces, flexibles, rlpidos y se~ 

cillas para el logro de sus objetivos, es decir, debe dar

se una adecuaci6n real entre los medios y los fines. Entre 
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'stos procedimientos, encontramos dos de suma trascenden-

cia: 

a) Los acuerdos con autoridades administrativas para

siaplif icar la tramitaci6n de permisos y licen---

cias; y 

b) La concertaci6n (como ya se ha hecho) de honora--

rios reducidos y reducci6n en los plazos para la -

escrituraci6n de las viviendas, con los Colegios 

de Notarios del Distrito Federal y de todas las E!!. 

tidades Federativas. 

Este renal6n es uno de los puntos claves en el -

desarrollo de la habitaci6n en M6xico. El aseguramiento··

Jurldico de la propiedad ralz a trav6s de la intervenci6n• 

del Notario (escrituract6n) se ha vuelto lento, costoso y• 

tedioso, por el c6•ulo de trAmites que se requieren para -

la elab_oraci6n del instruaento pdblico. 

Desgraciada•ente se vuelve iapresclndible l• ln

tervenci6n de dependencias pdbllcas que tienen relac16n 

dire~t• con la labor de los fedatarios en el proceso de -

escrlturaci6n. Tal es el caso del Realstro Pdblico de la 

Propiedad, que ha de expedir los correspondientes certifi

cados sobre la existencia 6 inexistencia de gravlmenes que 

pesan sobre los inmuebles aateria de las operaciones. En • 

el Distrito Federal, se ha convertido en un verdadero pro-

blema, la falta de capacitación de los servidores públi-



116 

cos y problemas organizacionales internos dentro del--

propio Registro PGblico, pues en virtud de un proceso de -

cambio funcional en la prcstaci6n de este servicio, (actu.,! 

lizaci6n de los asientos registralcs a los sistemas de c6,!! 

puto), la expedici6n de dichos certificados llegan atar-

dar, si el trlmite fue normal, hasta un mes y medio 6 dos, 

y si hubo algQn obst6culo, pueden llegar a cerca de un---

afto. De igual modo, la serie de licencias y permisos que-

se requieren para la Constituci6n de los Regtmenes de Pro

piedad en Condominio, han desalentado a muchos propieta--

rios de inmuebles cuyas caractertsticas son favorables pa

ra el cambio a dichos reglmenes y que la escasa experien·

cia que dentro de la funci6n notarial hemos tenido, nos -· 

ha demostrado que el R6gimen de Propiedad y Condominio es

un instrumento jurldico con much!simas ventajas de orden -

pr4ctico, sobre todo cuando hablamos de los gigantescos ·

Conjuntos Habitacionales de lnterfs Social. 

En cuanto al costo de las esCrituras, es impor-

tante resaltar que en el tn1mite normal sobre un inmueble 6-

persona no comprendido en algQn progra•a especial, resulta 

por demls costoso. En este sentido, hay que reconocer que

ya se han tomado las medidas necesarias para el control de 

los gastos y honorarios que un Notario puede percibir por

el desempeno de sus funciones, pues éstos ya est4n sujetos 

a un arancel fijado por el Gobierno del Distrito Federal,-
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ast como la imposici6n de limites en el cobro de las eser! 

turaciones, cuando se trata de programas habitacionales 

en beneficio de grupos dcsproteaidos econ6micamente. 

Toda esta aodernizaci6n en materia jurtdica, de

be ser conaruente y aplicable con los prop6sitos expresa-

dos en el Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994, que esta

blece en •ateria de vivienda los siauientes objetivos: 

1.- Avanzar en el cu•pli•iento del precepto constitu• 

cional de que cada f&•ilia cuente con una vivien• 

da diana y decorosa. 

z.- Convertir a la vivienda en un factor fundamental• 

para el ordenamiento racional de los asentamien·· 

tos humanos en el territorio nacional. 

3.- Aprovechar el efecto •ultiplicador que tiene la • 

vivienda en la actividad econ6aica para reactivar 

el •parato productivo y proaover el eapleo. 

De igual modo. esta "juricidad" debe adecuarse 

para facilitar los procesos que intervienen en la dota---

ci6n de vivienda. fundaaentalaente en lo que se refiere a: 

a) Suelo urbano. 

b) Financiaaiento. 

e) Siaplificaci6n y reducción de gastos de tr4mites. 

d) Construcción y mejoramiento de vivienda. 

El suelo es el elemento primario de la vivienda-
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y de este factor estratégico depende el acceso de las may~ 

rtas a una morada digna y decorosa. En nuestro pa1s exis-

te un agudo déficit de suelo apto para el desarrollo urba

no y vivienda. Esto se debe a que la mayoria de las ciuda

des se encuentran rodeadas de tierras ejidalcs, producto-

del reparto agrario, lo que da origen a la coexistencia de 

dos regtmenes legales: el urbano y el agrario, cuya compe

tencia es de orden local y federal, respec~ivamente. Es--

ta situaci6n dificulta la incorporaci6n eficiente de tie-

rras ejidales al desarrollo urbano, a través de la consti

tuci6n de reservas territoriales por los gobiernos loca--

les, e impide ~ estos asumir cabalmente el papel rector -· 

que les corresponde en el desarrollo urbano. 

Para combatir este problemn, propone•os dos --·

ideas b4sicas: 

A) El hacer efectivas las disposiciones tanto de la -

Constituci6n Polltica de la RepGblica, en el p4rrafo segu~ 

do de la fracci6n VI del articulo 27 y la fracción VI del

arttculo 112 de la Ley Federal de Reforma Agraria~ en el 

sentido de expropiar, por causa de utilidad p6blica, los 

bienes ejidales y comunales, cuado ésta sea con toda evi•• 

dencia superior a la utilidad social del ejido. Para coad

yuvar con este prop6sito, el Gobierno Federal deber4 sim-

plificar los trámites expropiatorios agrarios; y 

B) La descentralizaci6n definitiva a los gobiernos 1~ 
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cales de la gesti6n directa del suelo urbano ejidal, me--

diante "la entrega de tierra contra progra•as de desarro-

llo urbano y vivienda" y que sean los gobiernos de los Es

tados y Municipios quienes determinen soberanamente los -

aecanisaos de actuaci6n en la ••teria, involucrando a los

ejidatarios urbanos en los prograaas aencionados para ha-

cerios partlcipes de sus beneficios. 

Por otra parte, serl necesario que las ciudades

dispongan de suelo para vivienda mediante la utilizaci6n 

de lotes baldlos que se encuentran ociosos, cuyos duenos 

esperan el increaento de la plusvalta de estos, originada

por la introducci6n de infraestructura y servicios que se

realiza con cargo a las contribuciones fiscales que paga • 

toda .la comunidad, muy particular•ente en el Distrito Fe-

deral. en donde la especulaci6n se da en forma evidente, • 

al conservarse terrenos ociosos por un tll'llino superior •• 

a diez anos. 

En este sentido, para i•pedir el mal uso de la -

propiedad y la especulaci6n del suelo de propiedad priva-· 

da, sera necesario revisar y actualizar las legislaciones

estatales urbanas de conforaidad con la Ley Federal de Vi• 

vienda, la Ley General de Asentaaientos Humanos y el arti

culo 115 Constitucional, y definir el papel de los progra· 

aas de desarrollo urbano y vivienda. 

También, de conformidad con la Ley General de --
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Bienes Nacionales, es necesario hacer mas expedita la 

transferencia de predios del patrimonio inmobiliario fede

ral a los Estados y Municipios para que estos los puedan -

considerar en sus programas de vivienda. 

En este sentido, también proponemos, ¡que se cm-

prenda un programa nacional de suelo paru vivie'uda y desa

rrollo urbano, que incluya tareas preventivas y acciones -

correctivas de regularizaci6n de la tenencia de la tierra, 

as! como acciones de concertaci6n para promover el mejor -

uso del suelo ocioso. 

El Plan Nacional de Desarrollo, dispone en mate· 

ria de financiamiento, facilidades para los demandantes de 

ingresos medios, mediante plazos y condiciones de paao --

apropiados a su capacidad, en proporci6n al salario: faci• 

lidades para abatir costos de los pagos iniciales de engan. 

che, escrituraci6n y derechos. 

En materia de simplificaci6n administrativa, y·· 

con el objeto de coadyuvar al fortalecimiento municipal, • 

ast como para reducir tiempos y costos en la obtenci6n de• 

permisos y licencias para la edificaci6n de vivienda, se • 

requiere un apoyo firme para quo los Municipios que lo re· 

quieran, destinen una oficina 6 ventanilla Onica que agil.!. 

se los trámites de licencias para uso del suelo, licen··

cias de construcci6n, agua, alcantarillado, gas, clectri·-
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cidad, pavimentaci6n, etc. y utilicen formatos únicos y -

de fácil comprensi6n para los solicitantes. Asimismo, se -

requiere de una capacitaci6n al personal que alli labora,

en aspectos técnicos, jurldicos y administrativos. 

En lo relativo a la construcci6n de vivienda, es 

importante considerar al individuo que la va a habitar, 

para evitar el rechazo natural a una arquitectura que le -

es ajena 6 inconveniente, como ha sucesido en diversas re• 

giones del pats donde se han constru!do ~iviendas con pro

totipos ideados de tal modo que no corresponden a las con

diciones geogrAficas 6 culturales de sus habitantes. Sobre 

el particular, es deseable que los Estados en coordinaci6n_ 

cm los Municipios y los gremios de profesionales de la ••• 

construcci6n,elaboren, con asesor1a jur1dica, los regla•en· 

tos necesarios en funci6n al tipo de fcn6menos a que es•· 

tln expuestas las diferentes regiones del pais. 

Y por 6ltimo, es importante no perder de vista,· 

el problema de arrendamiento en el Distrito Federal y en -

algunos entida-des federativas que han adoptado sistemas -

jur1dicos similares al que estS en vigor en esta Capital,· 

como Michoac4n. Las disposiciones que ahora rigen los con· 

tratos de arrendamiento de inmuebles destinados a la habi

tnci6n, han contribuido u que aumente el d6ficit de vivie.!!. 

das, pues existe un terrible desaliento por la inversi6n • 
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en vivienda para alquiler y a consecuencia de esto, la --

oferta de este tipo de habitaci6n est4 muy por abajo de la 

demanda, lo que provoca el abuso de los propietarios esta• 

bleclendo precios de las rentas muy elevados é injus-----

tos. Y por el otro lado, cuando se logran estos contratos, 

la sltuaci6n se invierte completamente y la sopreprotec·-

ci6n que existe legalmente en favor del inquilino, hace -

que se generen infinidad de conflictos que en su gran ma•• 

yerta tienen que ser dirimidos por los tribu~ales de arre~ 

damiento, en los que se pierde tiempo y dinero, y que en -

el fondo no resuelven el problema social que aqul plantea-

mos. 

Se deben dar mayores estimulas fiscales para i•· 

pulsar la inversi6n en este tipo de vivienda; continuar -

con la elaboraci6n y ejecuci6n de programas permanentes. • 

como el de "CASA PROPIA", que estAn dando soluci6n a pro·

blemas cr6nicos como el de los inmuebles sujetos al r6gi-· 

aen de rentas congeladas en el Distrito Federal. y que -· 

estAn concediendo verdaderas oportunidades tanto para los· 

inquilinos co•o para los desilucionados propietarios. Pa-

ra los primeros, en el sentido de adquirir en propiedad 

la vivienda que han habitado por aftas Y.por lo tanto no 

perder su arraigo al barrio; y para los segundos. reobte·· 

ner un rendimiento de e~n propiedad mediante el pago del -

precio que por la venta a los inquilinos,6stos le cubren-· 
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con el apoyo dei crédito concedido para tal efecto. 

La soluci6n no es imposible; radica en la crea-

ci6n de sisteaas legales y econ6micos que proporcionen --

equilibrio entre las partes contrantes contribuyendo asl -

al increaento del inventario de viviendas destinadas al 

arrendaaiento que en auchas ocasiones resultan la dnica 

opci6n para las clases sociales aedias y bajas. 
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e o N e L u s 1 o N E s 

PRIMERA 

El vocablo ''vivienda" es definible de acuerdo -

con el punto de vista de que se trate, pues se puede expl! 

car desde el filosófico, el sociológico, el polltico y el

legal. Dentro del filosófico, concluimos que ta vivienda -

es una necesidad elemental del hombre, que desde su apari

ci6n sobre la tierra a buscado satisfacerla?' constituye -

unos de los bienes materiales mlnimos de protección contra 

los cambios del medio ambiente. Primero se valió el hombre 

de la naturale:a, como tas cuevas 6 Arboles, y luego su i~ 

genio to llev6 a elaborar viviendas de toda especie, tamafto 

y calidad. Paralelamente a la alimentación y al vestido, -

la vivienda viene a constituir un bien material "intrlnse

co a la vida humana". Por eso establecemos; que uno de los 

bienes mas importantes es la vivienda, pues viene satisfa· 

cer la natural necesidad del hombre de hnbitar. 

El fundamento sociológico de la vivienda se puede 

determinar desde cuatro puntos de vista: de la sociologla• 

económica: recursos estatales e individuales para la pro·· 

curnci6n de vivienda; de la sociologla del derecho: como 

fuerza social controladora del problema habitacional¡ de 

la sociologta demogrdfica: que conocerA las consecuencias· 
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sociales que sufren las comunidades por los aumentos de 

poblac16n y de la sociologia polltioea: que estudia los camJ.. 

nos trazados por el Estado y los gobernados para solucionar 

el proble•a habitacional del pals. 

El fundamento jurldico de la vivienda lo determi

na•os tomando como base que el derecho es un conjunto de -

nor•as que vienen a dar solución a los problemas surgidos -

de la realidad social. La vivienda es una de estas realida

des sociales y que estA convirti6ndose en uno de los pro

bJeaas als araves del pals en los últimos anos, por ello, 

su fundaaento legal lo consituye el requeriaiento imperioso 

de ordenamientos legales que regulen con eficacia los asen

t••ientos huaanos, el desarrollo urbano y dentro de este, 

la vivienda de que debe gozar toda la poblaci6n mexicana, 

SEGUNDA 

El problema habitacional es universal. En todas -
las 6pocas y en todas las regiones del mundo se hace frente
al d6flcit de vivienda, Si en Francia, Inglaterra, Italia, -
Ale•ania e Incluso, Estados Unidos, que se entiende son los
paises supe.rdesarrollados cuyas economlas peraitiesen solu•• 
cionar sus proble•as habitacionales, estos subsisten, pode·
•os plantearnos la deplorable situaci6n habitaciOnal que es
tAn suír1e1u10 los paises del llamado Tercer Mundo, en el que 
participan Estados tanto de Atrica, Asia como de Am6ri· -----

ca. 
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TERCERA 

El problema de vivienda en México. es uno de los 

m4s graves con que se enfrenta el Gobierno Federa~ funda-

•entalaent• en las zonas urbanas y cmurbanas donde los con

glomerados son cada vez mayores y por ende, se reducen las 

alternativas de dar satisfacci6n a esta necesidad elemen-

tal. 

Las necesidades de vivienda, la deficiente con-

servaci6n de la misma y su aejorainiento 6 reh:ibilitaci6n ca

si totalmente parali~ado, no tienen precedente en la his-

toria del pais y hoy tenemos un d6ficit de m4s de 9 millo

nes de unidades, para mediados de la próxima década serAn

cerca de 11 aillones 500 mil unidades, de las que el 4St -

ser4n par la nueva población y el SS\ restante para la re• 

posición de viviendas deterioradas. El crecimiento pobla-

cional es una de las causas del terrible déficit. Se espe

ra para el afto 2000, entre 24 y lZ millones de habitan- -

tes en el Distrito Federal y desgraciadamente es la ~ona -

urbana •As afectada por la escacez de vivienda. lo que. nos 

hace concluir que la situación habitacionat en nuestra na

ción es por demAs desalentadora. 



128 

No obstante, nuestras autoridades han tomado ca.!. 

tas en el asunto y han realizado intentos serios de solu-

ci6n este problema JDr lo Cf.X! tm eq:niich )n ~ lnce alg.m.<> dóc::dls disposl 

clones que han dado fundamento legal o instituciones públ! 

cas de vivienda, que desgraciadamente no han solucionado -

el problema habitacional. 

En el articulo cuarto de la Constitución se "ga

rantiza al individuo" su derecho a gozar de una vivienda -

digna y decorosa. Para ello se deben formular los instru-

mentos y apoyos que ya han sido establecidos en la ley re

glamentaria denominada LEY FEDERAL DE VIVIENDA, que esta -

blece en slntesis, las pollticas generales de vivienda que 

comprenden bAsicamente la programaci6n en esta materia den 

tro del marco do la planeaci6n democr4tica nacional. Ade·· 

mAs, contamos con otros importantes ordenamientos que se • 

refieren a la vivienda, ellos son: LEY GENERAL DE ASENTA·· 

MIENTOS HUMANOS, LEY GENERAL DE BIENES NACIONALES, LEY FE· 

DERAL DEL TRABAJO, CODIGO CIVIL, LEY DE DESARROLLO URBANO· 

PARA EL DISTRITO FEDERAL, ndem4s de una infinita gama de • 

decretos, acuerdos y otras disposiciones de car4cter admi· 

nistrativo. Por último, contamos con los organismos pGbli· 

cos encargados de vivienda como el INFONAVIT, FOVISSSTE, -

FONHAPO, I.SSFAM, etc. que colaboran en cierta medida a s2 

lucionar el problema habitacional, pero cstAn muy lejos 

todavía de satisfacer las necesidades actuales y futuros. 
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Las causas del problema de v·ivienda en México -

son muy diver~as y todas ellas forman una complicada rea-

lidad económica y social, encontrando su base principal ---

en la crisis econ6mica nacional. Porque la escasez de ----

recursos por el endeudamiento externo, el enorme aparato -

burocr4tico y la terrible corrupción, han provocado que se

vuelva pr4cticamente imposible. por parte de un gran sec- -

tor de la poblaci6n, la adquisici6n de una vivienda modes-

ta y digna. 

Pero además de la situación econ6mJca 1 nos encon-

tramos con problemas sociol6gicos (como el crecimiento cua~ 

titativo de la poblaci6n, por el desplazamiento de la masa

campesina-desocupada a las ciudades) y jur!dicos, que se 

traducen en la falta de una legislación congruente con 13 

realidad social y económica que hemos planteado. Por eso 

no hemos l'P.suelto el problema habitacional en el pals, por·· 

;'.JE'nl?StroS onoardmtosjuridio:is.y administrativos, bien elaborados • 

en si mismo~, no corresponden a nuetras posibilidades Y con· 

las necesidades nacionales. 

Nuestras proposiciones se pueden sintetizar como sigue: 
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*} DISNINUCION DEL ÁPARATO BUROCRATICO: Que trae como con• 

secuencia la reducci6n del presupuesto destinado a los

salarios de servidores públicos que realizan funciones

repetitivas que no redundan en disminuir el dlficit de· 

vivienda. Se requiere de un oraanismo Gnico de vivienda 

con personalidad jurfdica y patrimonio propio, encargado 

de todas las acciones administrativas, financieras, ti.E, 

nicas y jurfdicas que se lleven a cabo en todo el pafs, 

con la colaboract6n de los ¡obiernos de los Estados y -

de los Municipios. 

•J AMPLIACION DEL PRESUPUESTO FEDERAL DESTINADO A LA VI--

VIENDA Y LA CANALIZACION DEL CREDITO BANCARIO A FINES -

DE VIVIENDA POPULAR: Se requiere que el Gobierno Fede·· 

ral aaplfe el presupuesto destinado a tal efecto. Se 12 

arar• con la reducci6n del aparato burocratico y con el 

apoyo Einanciero que presten las instituciones naciona

l•• de cr•dito. 

•) CONTROL DEMOGRAFICO: Principalaente la inatgraci6n 

caapo-ciudad, aedtante el apoyo y foaento al caapo y a• 

la descentralizaci6n industrial de los centros urbanos

• lo• suburbanos, creando nuevos focos de atracci6n, -· 

asf coao la continuacJ6n de prograaas que proauevan el· 

control natal. 

•) ASISTENCIA JURJDICA: ~ue se traduzca en una regulariza· 

ci6n 1eneral de la tenencia de la tierra y su utiliza--
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ci6n:~n la formulación y aplicación de mecanismos jurl

dicos en aras al acceso de un ~ayor nOmero de personas

ª una vivienda. 

BUS QUEDA DE PROCEDIMIENTOS ADMINISTRATIVOS AGILES: Que-

reduzcan plazos y costos en los tr4mites de perai1os y-

licencias y en los procesos de escrituraci6n, que bene-

ficien a grupos de escasos recursos económicos. 

COMBATIR EL PROBLEMA DE LA DUALIDAD COMPETENCIAL FEDE•• 

RAL Y LOCAL EN LAS ZONAS URBANAS: Debido a la coexi1te!! 

cia de ejidos con predios urbanizables a los alrededo•• 

res de las ciudades, mediante la expropiaci~n del ejido 

y la descentralizaci6n de la gestión directa del suelo• 

urbano ej idal. 

*) ABATIR EL NUMERO DE LOTES OCIOSOS EN LAS CIUDADES: No•· 

diante la afectación directa a los terrenos que se en-

cuentren sin utilizar por •4s de 10 anos. 

*) UNA MEJOR REGULACION PARA EL FOMENTO DE LA INVESTIGA··· 

CION DE VIVIENDA EN RENTA: Por otra parte es tarea del• 

Estado el tratar de proporcionar soluciones al proble••. 

del arrendamiento en el Distrit.C? Federal. Conceder ••·

yores esttaulos de car4cter fiscal a los propietario• • 

y formular y ejecutar programas administrativos en tor• 

no a este aspecto, reformar la ley inquilinaria acaban

do con la congelaci6n de rentas que mata todo inter6s .. 

por mejorar las fincas. Estos son algunos de los ••dios 
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por los cual8s se atender4 de aejor manera esta rea-· 

lidad tan desalentadora. 
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V O C A B U L A R 1 O 

ACAPARAR.- Acci6n de apropiarse de algo en perjuicio de -

los demAs. 

ADMINISTRACION PUBLICA.- Organismo POblico que ha recibido 

del poder politice la competencia y los medios necesarios

para la satisfacci6n de los intereses generales (íormal)t 

La actividad de este organismo considerado en sus proble•• 
~ 

mas de gesti6n y de existencia propia tanto en sus relaci2 

nes. con otros organismos semejantes como :on los particul~ 

res para asegurar la ejecuci6n de su misi6n. 

ARRENDAMIENTO.- Contrato por virtud del cual, una persona

llamada arrendador concede a otra, llamada arrendatario,-

el uso 6 goce temporal de una cosa, mediante el pago de un· 

precio cierto. 

ASENTAMIENTO HUMANO.- Se entiende por asentamiento humano

la radicaci6n de un determinado conglomerado demogrlf ico -

con el conjunto de sistemas de convivencia, en una Area-

flsicamente localizada, considerando dentro de la misma -

los elementos naturales y las obras materiales que la int!. 

gran. 

BUROCRACIA.- Del franc6s Bureancratie.- Y este de Bureau.-

oficina, escritorio, y del griego Kratos.- gobierno. ln--

fluencia excesiva de los empleados pOblicos (servidores) -

en los negocios del Estado. Se aplica a la organi:aci6n·--
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gubernativa en sus aspectos administativos. 

CIUDAD PERDIDA. - Conglomerado de personas de precarios re.

cursos econ6micos cuyas viviendas son de tipo provisional, 

construidas con 14minas, cart6n, madera etc. carentes de -

todOs los servicios urbanos. 

CONCERTACION.- Administrativamente es la relación juridica 

entre el Gobierno Federal a trav6s de sus entidades y de-

pendencias, y el sector privado y social para la conse--

cusi6n de un fin que contribuya al desarrollo nacional. 

CONGELACION DE RENTAS.- Nombre no técnico, con que se con~ 

ce a la sujeci6n de los inmuebles (casas y locales) dados

en arrendamiento, a las pr6rrogas indefinidas tanto en los 

plazos como en los precios de las rentas, por el decreto -

presidencial del 31 de diciembre de 1948. 

COORDINACJON.- Administrativamente es la relaci6n jur1di-

ca, econ6mica, pol!tica, tacnica .. y social, 111ediante la -

prograa~ci6n de actividades que las distintas dependencias 

y entidades de la Adainistraci6n P6blica Federal realizan

en 1·as entidades federativas y que son materia de los Conv!. 

nlos Unicos de Desarrollo que son los instrumentos jurldi

cos, adainistrativos, program4ticos y financieros que int!, 

gran las acciones del Gobierno Federal con una entidad fe

derativa determinada. 

CONURBACION.- Fen6meno de uni6n entre las ciudades 6 po--

blaciones debido al .crecimiento territorial quo ellos ex--
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peri•entan, y que requiere de procesos de urbanizaci6n--

(servicios públicos, vialidad ,transporte, etc), por parte 

de las poblaciones que entran en relaci6n. 

CREDlTO HIPOTECARIO.- Nombre común con que se designa a-

dos operaciones jurtdicas: una de cr6dito (mutuo) y otra

de la aarant.ta que se otorga para el pago oportuno de cse

cr6dito (hipoteca). Se utiliza con mucha frecuencia en -

acciones de vivienda llevadas a cabo por bancos y empre

sas en aeneral que prestan ayuda a los empleados para ad

quirir o construir una vivienda. 

DEUDA PUBLICA.- Está constituida por las obligaciones pa

sivas derivadas de financiamientos y a cargo de las Enti

dades y Dependencias de la Administraci6n Pública Federal=~ 

los financiamientos son: Cr6dito dentro y fuera del pals, 

adjudicaci6n de bienes y servicios cuyo pago se pacta a·• 

pla:os, suscripci6n de emisiones de tltulos de crédito p~ 

gaderos • pla:os, pasivos y demSs negocios anllogos a los 

anteriores. 

ECOLOGIA.• Ciencia que estudia las relaciones mutuas de·· 

los oraanisaos vivos con el ambiente. Ecologla humana, es la·-

que estudia las relaciones mutuas del hoabre con el medio 

••bien te. 

ESPECULAR.- Hacer operaciones de comercio, rrocurar prov!. 

cho 6 ganancia por cualquier medio. 

GASTO PUBLICO.- Es el reali:ado por la Administraci6n PG-
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blica federal para la satisfacci6n de las necesidades de .. 

la comunidad. Son renglones del gasto pGblico, entre--·

otros: Hacienda, Defensa Nacional, Deuda PGblica, Vivie!!. 

da, Obras PQblicas, Transportes, Agricultura, Industria

y Energía, Educaci6n, Trabajo, Sanidad, Asuntos Exterio· 

res y Justicia. (En México es regulado por la Ley de Pr,!_ 

supuesto, Contabilidad y Gasto PQblico del 31 de dicie,!!. 

bre de 1976). 

PRESUPUESTO.- Estimaci6n de los ingresos y gastos que ·

para un peri6do determinado de tiempo reali:an las unid.! 

des econ6micas. En M6xico se lleva a cabo por la Secret.! 

ria de Programaci6n y Presupuesto y es aprobado por la· 

C4mara de Diputados para expensar, durante el periodo de· 

un ano, a partir del 1° de enero,en las actividades, las 

obras y los servicios que respectivamente correspónden-

al Poder Legislativo, Ejecutivo y Judicial. 

PROMISCUIDAD.- Convivencia hetcrog6nea de personas de--

sexos diferentes 6 de condiciones o nacionalidad diver-· 

sas. 

SOCIEDAD COOPERATIVA.· Sociedad mercantil con denomina·

ci6n, de capital variable, dividido en participaciones •• 

iguales, cuya actividad social se presta exclusivamente• 

en favor de sus socios, que sólo responden limitadamente 

por las operaciones sociales. 

SINIESTRO.· Dano, destrucción o pérdida que sufren las-· 
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faailias o la propiedad por causa de muerte, incendior-

naufraiio, terremoto, etc. 

TERCER MUNDO.- Nombre con que se conoce- al grupo de ---

palses subdesarrollados. A este grupo pertenecen esta--

dos tanto de Asia, Africa, co•o de Amlrica. 

URBANISMO.- Ciencia que estudia los aspectos (hechos ge~ 

grlficos, culturales y econO•icos) del desarrollo del e~ 

pacio vital. 
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