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INTRODUCCION

El problema de 1la vivienda es muy complejo, incluye gran
cantidad de fendmenos y puede ser analizado desde varios aspectos.

Es un problema esencialmente social, pero gque 1implica

consecuencias politicas, econdmicas y culturales de gran importancia.

Tiene su base en graves problemas estructurales de la economia
mexicana, los cuales tienen a su vez origenes histéricos y politicos
gue se remontan al mismo inicio del proceso de modernizacidén del
pais, y que se ven agravados de manera drastica en las udltimas tres
décadas como consecuencia de la constante inmigracién de las
poblaciones rufFales a los centros urbanos mas desarrollados.

Cuando se analizan los factores econdémicos, politicos y sociales
que provocan un problema de tal magnitud, muchas veces olvidamos que
son seres humanos los gque se ven afectados directamente en esta
problematica. Por otra parte, si analizamos de manera aislada este

problema, es dificil comprender en su totalidad el contexto social y

politico_en el que se ve envuelto, sino somos sensibles y llevamos a

cabo un andlisis preciso y sistemdtico de los factores gue provocan
este fendémeno.

El acercamiento que pretendemos en este trabajo, busca evitar
estos extremos, que se plantean en este trabajo, y dque por el
contrario pretende acercarse a la realidad que vi&en los mexicanos
carentes de vivienda y por lo tanto a un futuro incierto en este
.plano.

El presente trabajo ofrece un panorama gemera, enh donde se

analizan 1las circustancias ma&s significativas que el problema




encierra, asi como el impacto que ha tenido en la vida politica del
Pais

Al final de este trabajo presento algunas estrategias, que a mi
juicio, y derivadas de ni experiencia personal me parecen deben ser
cumplidas a cabalidad y de estas manera contribuir a la solucién de

este gran y complejo_fendémeno sociopolitico.

* .



CAPITULO I. LA PROBLEMATICA DE LA VIVIENDA EN EL Dv_l_"Sv‘TleQ'fl_'»
FEDERAL, SU ORIGEN Y SU DESARROLLO. '

El fenémeno de la escasez de vivienda, no es Unicamente privativo
del Distrito Federal, es un hecho que se manifiesta en todos los
Estados de la Repuiblica Mexicana. Esta problemdtica principalmente se
acentia en las grandes ciudades que son regularmente las capitales de
las Entidades Federativas y la zona conurbada a ciertos centros de
conglomeracién masiva de poblacién, a las gque actualmente se les
puede considerar las nuevas metrépolis , quiénes por una razdén u otra
han crecigo en for@g desproporcionada.

La vivienda en esta ciudad capital muestra varios elementos que
inciden sobre la situacién de crisis en materia de habitaciones
populares, uno de ellag, sin duda alguna lo refleja la situacién
irregular en el uso del suelo y, por el otro lado las condiciones por
las gue se encuentran gran cantidad de predios por situaciones
juridicas inciertas, aunado a 1la proliferacién de un sinfin de

ciudades perdidas y vecindades decadentes. Esto refleja a una de las



acclones ae atenclon soclal mas urgentes a rLesvivel, pul sef estd una
situacién que se puede convertir en un detonante politico que ponga
en riesgo la estabilidad del Estado. Es decir, dadas las
circunstancias econémicas por las que atraviesa el pais, el problema
de la vivienda se situa en uno de los factores de mayor rie;go, ante

los constantes fendmenos de desarrollo politico que existe en nuestro

Pais.

El escenario donde mayormente podemos encontrar la demanda de
viv}enda, se da en el contextoly con mayor intensidad antes de un
proceso electoral. Aqui logramos explicar las diversas disyuntivas
que se le presentan al ciudadano, mismas que son aprovechadas por los
grupos, partidos politicos u otros organismos quiénes se posesionan
de la voluntad popular sobre la necesidad inmediata de 1la familia.

En este contexto,en el que se ha estudiado el problema de la carencia

de un 1lugar dign& donde vivir,mucho se ha pensgdo gue Unicamente 1le
corrésponde a la SOCIOLOGIA, como la ciencia mas adecuada para
estudiar éste fendmeno, pero ello sélo seria exclusivo si el analisis
se enfocard a una problemdtica puramente de 1indole social
reduciendopesta problemdtica en su dimensién real a través del
tiempo, del cual hemos sido testigos que esta disyuntiva ha sido

rebasada y que deja de ser un problema puramente social paso a formar

parte de una razén politica.
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Por ello, es que la CIENCIA POLITICA juega un papel muy importante
en el analisis, ya que se estudia no sélo el comportamiento humano
familiar sino los diversos elementos que se interactuan en el juego
politico de wuna muy diversa sociedad, hasta llegar finalmente. a
entender la relacién que el problema de la vivienda tiene con el
Estado y, las alternativas para su desarrollo, comportandose como un
mecanismo de control politic;. Es por ello gque el describir todo el
entorno de desenvolvimiento de la vivienda implica conocer, en gran
medida, la causa que da origen-este gran fendmeno a reso}yer.

Sin duda uno de los principales elementos que inciden sobre 1la
proliferacién de demandas por vivienda lo representa la constante
inmigracién de importantes sectores de poblacidén venidos del interior
de la Repilblica, principalmente grupos indigenas, que ante las pocas
o nulas perspectivas de desarrolio en su regién tienéen a emigrar
hacia las principales ciudades del pais o en direccién a los Estados
Unidos de Norteamerica Yy, en gran proporcién hacia la ciudad de
México y su 4&rea conurbada, aunque cabe hacer mencidén gque el
porcentaje de inmigrantes que se translada a la capital disminuyé de
1987 a 1990 en un diez por ciento en comparacidén al flujo manifestado

a afos anteriores, posteriormente de 1990 a 1993 la tasa de

inmigracién crecié en un uno por ciento llegando al once por ciento




del total presumible. Segin las estadisticas del INEGI del mes de
noviembre de 1993, la poblacién de la zona metropolitana crece en un
total de doscientos mil habitantes anualmente. Esto quiere decir, que
por cada afo se forma una ciudad dentro del &rea metropolitana,
mientras en el interior de 1la Replblica sumando al total de
inmigrantes se extingue 1lo relativo a una ciudad mediana. Las
implicaciones por esta inmigracién van desde mayor demanda en la
prestacién de ;;rvicios, hasta llegar a otro tipo de apoyos como la

industrializacién para ocupar a toda esta mano de obra barata ubicada

como el llamado ! ejército de reserva ".1

Esta inmigracién produce un fendémeno especial dentro de 1la
actividad cotidiana del Distrito Federal. Presiona de tal forma que
-

obliga al Estado a tomar medidas precautorias para la s&lucién de

éste gran problema. La creacidén de organismos como FIVIDESU en 1983 y

FICAPRO en 1985 fueron las vias institucionales para tratar de dar
respuesta a la necesidad de vivienda popular en el Distrito Federal,
situacién que se vino a agudizar a raiz del terremoto del 19 de
septiembre de 1985, y con éste fendémeno nos dimos cuenta de lo-
vulnerable que somos, al igual que las estructuras de acero. Por otro
lado se tuvierdén que hallar los mecanismos para que fuera la misma
sociedad la que se reuniera para encontrar posibles soluciones a su

problematica comin, de ésta forma surgieron organizaciones sociales




como la Unién de Vecinos Damnificados 19 de Septiembre ( UVyD-19 ) y
su lider Alejandro Varas Orozco; La Unién de Lucha Vecinal,
representada por Armando Contreras; El Comité de Defensa del Barrio
Emiliano Zapata de la Colonia Guerrero, Yy su lider Armando Ramirez
Palomo, La Coalicién Civica Popular, y sus lideres Alfonso Ramire:z
Cuellar y Susana Quintana; entre otras organizaciones, estas fueron
las mas combatientes en su reclamo social ante la ineficiencia de las
autoridades del ramo. Y que posteriormente é;nvirtieron la demanda de
vivienda en bandera de 1lucha y reivindicacién partidista ante 1la
falta de respuestas concretas dgl gobierno. La oferta de la demanda
es en todas 1asrveces atractiva pero sujeta a muchos obstaculos, para
el afo de 1993 se nota un decreciente interés de la poblacidn
demandante de vivienda debido a dos principales factores: 1.- Alta
burocratizacién de las instituciones encargadas de dar solucién al
problema de vivienda y 2.- altas tasas de interés y costos
desorbitantes fuera del alcance de la gente mas necesitada puesto que
con un salarib minimo por persona no pueden cubrir las condiciones de
crédito aunque podamos “seflalar gue exista un ingreso familiar que
pueda satisfacer el requerimiento, ello no quiere decir que se

encuentren suficientes condiciones favorables para la adquisicién de

vivienda.

[



I.I. SITUACION ACTUAL DE LA VIVIENDA.

De acuerdo a la Constitucién Politica de 1los Estados Unidos
Mexicanos hay un pronunciamiento sobre las garantias individuales,
especificamente quiero hacer_ hincapie en el articulo cuarto,
parrrafos primero y cuarto que dicen: " El1 vardén y la mujer son
iguales ante la ley, esta protegera la organizacidén y el desarrollo
deq la familia (...) toda familia tiene derecho a disfrutar de

vivienda digna y decorosa, la ley establecerid 1los instrumentos y

apoyos necesarios a fin de alcanzar tal objetivo "2 y los mecanismos

finalmente fueron las instituciones creadas para ello, tales como el
Instituto de Fomento Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT); el Fondo para 1la Vivienda al Servicio de los
Trabajadores del Estado (FOVISTE); Fondo Nacional de Habitaciones

Populares (FONAPO); Fideicomiso de Vivienda de Desarrollo Social vy

Urbano -(FIVIDE:SU),- el ISFAM ; finalmente el Fideicomiso Casa Propia
(FICAPRO). Para ubicar con mayor presicién esta investigacién se
priorizdé sobre 1las instituciones que resultaron mds interesantes
para el analisis son: FICAPRO y FIVIDESU, ya gque estos por su origen
fueron creados para atender la demanda de vivienda de las clases

marginadas en el Distrito Federal.
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El Gobierno del Departamento del Distrito Federal para atender
mejor a sus habitantes, con respecto a sus demandas tiene conformada
a la ciudad en cuatro regiones deogrdficas dependientes de 1la

Secretaria General de Gobierno y que son: las Direcciones Generales

Regionales Norte, -Sur, Oriente y Poniente, y desde esa organizacidn
trata de captar todas las demandas de la ciudadania, aunque en ésta
nueva administracién del jefe del D.D.F., Oscar Espinoza Villarreal
ha organizado una nueva instancia, gque es la Coordinacién de
Delegaciones, cuya_ funcidén es 1la canalizacién y solucién de las
demandas. En cuanto a las; regione? mencionadas su funcidén era
Gnicamente la de canal de gestoria, estas no resolvian nada, sélo

intermediaban entre las instituciones correspondientes y el

demandante. ;

En la actualidad existen en la Ciudad de México factores de

crecimiento que influyen en mayores prestaciones de servicios. Es

decir en " las dltimas dos décadas la tasa de crecimiento anual del

Distrito Federal ha sido inferior a la de la zona Metropolitana; por
ejemplo, en la década de los setenta el D.F. crecié a una tasa
promedio de_1.5% y la 2zona Metropolitana lo hizo a una tasa de 4%

continuando con la misma tendencia en los 80s ".3
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Tomando como referencia que en el Distrito Federal, la tasa media
de crecimiento dentro de las dieciseis Delegaciones Politicas la he
dividido en esta forma: en relacidén al crecimiento de la poblacién
anual, segun las estadisticas del INEGI, las delegaciones de mayor
crecimiento. fueron: Tlahuac, Tlalpan, Cuajimalpa de Morelos,
Xochimilco, Milpa Alta, Iztapalapa, Magdalena Contreras, Coyoacan y

Alvaro Obregdn, quienes llegaron a una tasa de crecimiento del uno

por ciento al cuatro por ciento anual, su tendencia fue positiva. En §

las restantes la tasa de crecimiento fue negativa.

La explicacién gue se proporciona con respecto a las delegaciones |
donde la tasa de crecimiento fue negativa, se explica porque en estas
existen menos reservas territoriales, concluyendo que la poca reserva I
utilizable es ocupada para estacionamientos, parques, zonas

comerciales y para construccién de edificios de mas de cinco niveles

para uso mercantil.

" El porcentaje de la poblacién por debajo de los treinta y cinco

anos de edad es significativamente mayor para aguellas delegaciones

cuya tasa de crecimiento es positiva, representando ésta el 74% de 1la

poblacién total. En cambio, en las delegaciones «con tasa de
crecimiento, es negativo el porcentaje con un 67% aproximadamente, lo

cual refleja wuna poblacién relativamente mds joven en las
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delegaciones con nayores tasas de crecimiento, causando de esta
manera una mayor presidén demogrdfica en esas zonas al alojar un mayor
porcentaje de personas en edad de procrear ".4 Ante la falta de
reserva territorial 1la poblacién joven demandante de vivienda no
puede ser satisfecha. Este problema 1lo que ocagiona es una
interemigracién delas delegaciones de/ primer cuadro hacia ias
delegaciones periféricas. Mas adelante en el subcapitulo 1I.II.,

hablaré acerca de las situaciones negativas ocasionadas por el mal

—uso del suelo. .

El fendmeno de la intefemiqracién del primer cuadro de la ciudad
hacia 1las -delegaciones periféricas, trae consigo una serie de
problemas para estas demarcaciones. El1 aumento en la prestacién de
servicios y 1la escasa planeacién urbana para la edificacién trae

consigo muchos conflictos sociales que se tornan en causas politicas.

Por supuesto ésta accién natural de poblamiento obliga a acrecentar,

vt oty

en primer instancia, el presupﬁesto destinado y, por ende el total

-

gasto del mismo para solventar la _creciente demanda por servicios de

una poblacién creciente. En todos 1los casos, nicleos de personas

relativamente jovenes.

Segin las estadisticas tomadas de los mismos datos proporcionados

por FICAPRO y FIVIDESU, han sido alrededor de diez mil viviendas



durante 1993 gque han sido construidas por esas dos instituciones
encargadas de éste servicio de un total de 32 mil.”5 concluidas en el
Distrito Federal. En este sentido podemos hablar gque durante 1993
fueron alrededor de 160 mil personas beneficiadas, si tomamos en

cuenta a la vivienda habitada por cinco mienbros de familia como

maximo.

Aqui quiero hacer mencidén de un gran problema social existente, en
lo referente a muchos lideres gque han utilizado 1los diversos

programas de vivienda popular y de _interés social, como una

industria, es decir, hacen negocio, dedicandose a agrupar y gestionar
algin predio que pudiese entrar a un programa de vivienda. De estas

gentes o grupos hablaremos en el subcapitulo II.I. del capitulo dos

de ésta investigaciodn.

También se menciona la existencia de gentes que no-liderean grupos

pero quer logran ser beneficiarios no sélo en un programa - sino en
varios; quienes tiemen dinero suficiente para los créditos de dos y
“mas casas poniendo los derechos a nombre de tios, primos, hijos, etc.
Y que al ser terminadas las casa-habitacién, pueden ser vendidas a un

costo superior al erogado durante su construccidn.




Pero ésta situacién no es la Gnica problematica existente por las
que atraviesa el fenémeno de la vivienda, para la construccién de
casas~ habitacién en estos momentos, existen varios obtéaculos:
problemas en el uso del suelo, asentamientos irregualares en reservas
ecalégicas, vecindades decadeq;es y ciudades perdidas asentadas en
predios de situaciones juridicas irregulares y por Gltimo vecindades
ubicadas en edificios considerados como monumentos histéricos,

principalmente los ubicados en el primer cuadro de la ciudad. -

En si, este es el panorama actual de la vivienda en cuanto a como

se distribuye y su problematica. En lo subsecuente se hard hincapie
en datos estadisticos, hechos y lugares donde pudiera existir algin
programa de vivienda, los que estan en proceso y los lugares no

viables para éste servicio.

La vivienda como fenémeno social-es un mal que agabia no sélo al
Distrito Federal, sino al pais entero. Los fendmenos queiagudizan la
escases de este servicio sin duda lo son la migracidn de gente de las
zonas rurales a las zonas conurbadas de las dgrandes ciudades. Este
hecho no se ha podido detener debido a que estas grandes ciudades_
representan un polo de atracqgsn econémica muy fuerte, que atraidos

por el espejismo de desarrollo y mejor nivel de vida, ya gque en su

lugar de origen no cuentan con una perspectiva de mejores condiciones




de vida, aunado a este fendmeno el alto nivel de la tasa de
natalidad, que si bien ha disminuido, el porcentaje ha sido escaso a
diferencia de los afilos 80, por citar una cifra, tan sdlo el area
metropolitana crece en un promedio de 25 mil personas anualmente. La
Ciudad de Méxi;o Distrito Federal, esta agotando todas sus reservas
territoriales, por ello el gobierno capitalino, se encuentra
afanosamente buscando predios desocupados, gque aungue estan
localizado;> los medios Jjuridicos resultan insuficientes para su
adquisicién debido a las situaciones irregulares de la mayoria de

estos.

Luego entonces, una de las propuestas gque Vvoy a manejar en el
inciso correspondiente lo serd el establecimiento de una campafia de
legalizacién de predios rusticos y casas-habitacién a efecto de

actualizar a estos otorgandoles la capacidad de ser factibles de

Yenia, otro proEiema*que se presenta } que quiero sefialar es la gran
cantidad de vivienda desocupada en renta, ademas de muchas viviendas
sin legalizar por descuido de los propietarios originales, lo que
causa un sinfin de problemas sociales gque 1llegan incluso en
convertirse en pleitos personales gue se df;imen ante las instancias

'legales correspondientes.
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Como vemos, la vivienda resulta ser uno de 1los principales
fenémenos que afectan a la gran ciudad de México, que por sus
caracteristicas propias presenta diversas facetas que he mencionado:
vecindades decadentes y ciudades perdidas asentadas en predios con ;
situaciones juridicas irregulares; viviendas de interés social
construidas actualmente para su renta o en préstamo, viviendas
adquiridas por una persona bajo ciertos mecanismos en varios lugares:
vecindades asentadas en edificios histéricos y que por sus

caracteristicas propias el costo de remodelacidén resulta igual o

e

mayor a las construidas, representando un gran problema a resolver;

programas de vivienda promovidas por lideres nefastos, corruptos y

vivales que defraudan a la gente necesitada de un techo,_grupos de

gestores y partidos politicos gue aprovechan la necesidad de 1la ;

poblacién para fines personales y partidistas. Agqui es muy importante

remarcar el como se establecen los liderazgos y como desaparecen de

la misma forma, como surgen y'Euales han sido los medios de estos
grupos y partidos para mantener el control sobre esta importante 1
clientela politica. Los grupos que se han manifestado por tener un :

interés en la adquisicidén de vivienda son_ entre- tantor los m&s

I o 4 11

conocidos: CCAT-~UCAI, CONAMUP, Asamblea de Barrios, FNOC, Federacién
de Vecindades Decadentes y Ciudades Perdidas, El1 Arenal Unién de

Colonias Populares, UPREZ, Unién de Familias por una Vivienda Digna,

MUP, etc.



En general este grave deficit de viviendas y los medios para lograr
se suman al bajo interés de la iniciativa privada en la construccién
de vivienda para renta, las nuevas propuestas. Las inmobiliarias
dijeron no interesarse en éste tipo de servicios por considerarlo de
mucho peligro por las_condiciones proteccionistas al inquilino. Con
la nueva ley 1ingquilinaria, se ~conoce que el ingquilino gqueda
desprotegido ante los casatenientes, al grado de realizar ciertas
modificaciones de fondo a esta ley aprobada incluso en la Céamara de

Diputados de la LV Legislatura.

La - vivienda como objetivo principal en el desarrollo de 1la
sociedad mexicana juega un papel importante en la actitud intrinseca
al individuo que le puede proporcionar estabilidad emocional una vez
obteniendo ésta, o bien un conflicto de igual forma al ser rechazado
0 al no lograr éste servicio al que tiene derecho.

I.II. USO DEL SUELO

Es indiscutible que se tenga contemplado en cualquier trabajo a
realizar sobre vivienda,el uso del suelo,tema obligado,dadas las
caracteristicas que deben jugar los mecanismos para la ejecucion de

una buena wvivienda. Sin ser técnicos en construccién ni arquitecto o

gedlogo, conocemos de algunas condicionantes para la construccién de
casas-habitacién en el Distrito Federal por ejemplo: de acuerdo "a la

ley de Desarrollo Urbano y al Reglamento de Construcciones para el

.




residencial.
[«.-] Hasta cuatro niveles
de cinco a diez niveles
mas de diez niveles.
Hasta cuatro niveles
de cinco hasta diez niveles

mas de diez niveles.

Se cqgsidera_givienda minima la que tenga, cuando menos una pieza

habitable y servicios completos de cocina y bano.

Se establece que para iniciar la construccidén se debe contar con
los siguientes reguisitos: a) alineamiento oficial; b) constancia
del uso de suelo; c) constancia de zonificacién de uso del suelo; 4)

constancia de acreditacién de uso del suelo por derechos adquiridos

(articulos 29, 30 y 31).

Podemos ver gque los mencionados articulos se cumplen firmemente,
aunque para el ejereicio de éste reglamento sea propicia la
corrupcidn adscritos a las areas correspondientes para la agilizacidn
de los tramites, para la construccién de vivienda. A excepqién del

articulo 30.2 "7 el problema de las constancias de acreditacién de

uso del suelo por derechos adquiridos sin duda alguna, representa el




principal obstaculo en el Distrito Federal, la regularizacién de

) también a dos grandes fendémenos:
predlos [ enfrenta

1. El que «n ellos existan un nuamero determinado de familias que

claman el derecho 2 un techo Yy un propietario supuesto que quiera
re

‘regularizar el predio para comercializarlo, ocasionando miltiples

conflictos, posibles de atacar con una buena concertacidén de ambas

partes y una buena dispocicidén de las autoridades para remediar en

forma pronta el conflicto social.
2. Por otro lado, tenemos un gran nimero de predios que no pueden

regularizarse debido a miltiples conflictos intrafamiliares por 1la

adquisicién de los derechos. Esta situacién trae consigo un retraso
muy profundo para la realizacién de ©proyectos de vivienda
principalmente de interés social que es el problema m&s urgente a

resolver en esta ciudad.

En la sesién del primer periodo del tercer afio de la II Asamblea

de Representantes del D.F. celebrada el dia 11 de enero de 1993 en el
informe de la III comisién del uso del suelo, cuyos principales

miembros Roberto Campa Cifrian, Javier Hidalgos vy Guadalupe Tron,

dierdén a conocer con respecto a la actividad de sus comisién desde

1991 cuando asumieron 1la Direccién de ésta, han celebrado 1055

reuniones con particulares, grupos de vecinos y con asociaciones de

residentes.

e~




Han hecho hincapie en que el mal uso del suelo trae consigo una

infinidad de problemas de vialidad, ambulantaje y contaminacién.

Esta comisién se ha avocado mds haclia el establecimiento de 1los
ZEDEC (Zonas Especiales de Desarrollo Controladoc). Textualmente en su
informe de labores explica lo siguiente "con el objeto de preservar
la calidad de vida de algunas zonas de la ciudad y definir claramente
que es lo que se puede construir y que usos estan prohibidos ,

evitando la aplicacidén discrecional de leyes y reglamentos, se han

realizado, a peticién de los vecinos interesados, los estudios
necesarios para que dichas zonas sean declaradas como especiales de
Desarrolio Controlado". Esta accidén de encaminar 1los ZEDECS como
anica actividad de la Comisién del Uso del Suelo de la II A.R.D.F. Da .

a entender éste el udnico fin y propésito de las funciones de ésta.

Cuando presumimos dque al <clasificar a estas ~2onas ~ le estan
broporcionando el marco legal e ideal para elevar los costos del uso
de suelo, convirtiendo a estas zonas, lugares de privilegio para el
desarrollo comercial y turistico, desplazando 1la actividad del
citadino hacia las franjas consideradas fuera de la jurisdiccién de
las ZEDECS. Podemos sefialar que el_fenémeqo ocasionado por éste tipo

de politica, dnicamente traera como consecuensia, un expansionismo

por igual del comercio popular y de los supermercados hacia estas
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lejos de las aAreas del gran comercio. ejemplo de ello la reciente :
construccién de un complejo comercial en Rojo Gémez y el Canal de
Tezontle (Delegacidn Iztapalapa). Area abandonada hasta hace
aproximadamente diez afnos. E;Adec;r, en diez ahos los predios que
eran baldios han pasado a conformar una extensa zona comercial que
resulta un atractivo indiscutible para el desarrollo de zonas urbanas
mas densas y con los consecuentes efectos que provoca ( terrenos que

en diez anos aumentaron de 40 nuevos pesos a 1000.00 nuevos pesos el |

metro cuadrado). En poco tiempo, las mismas condiciones de expansién

empujaron a la poblacidén a buscar nuevos asentamientos gue puedan
garantizarle mejores posibilidades de vida. Luego enténces, cabe o
preguntarnos ¢ qué esta pasando con la politica del D.D.F.? Cuando
conocemos que son mas de 8 millones de habitantes y con un deficit de

mds de 30 mil viviendas; de lograr reducir este déficit, seria el

tope ideal para ‘poder decir que se haya alcanzado una meta

satisfactoria para beneficio de los defefos.

El uso del suelo indudablemente, suele ser la parte medular para

la conformacién del marco ideal con la agiluizacién de proyectos

|
viables de desarrollo urbano, entre ellos el de la vivienda. ’
: 3
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Dado que el sentido de la urbanizacién va mds alla de simple

prestacién de los servicios. El concepto del Plan de Desarrollo

Urbano en el pais refleja la necesidad de la creacidén de mejores

formas urbanisticas gue proporcionen el ambiente propicio en cada uno

de los centros urbanos del pais. De tal manera que " la planeacién ,
- i

urbana se debe entender como un proceso a través del cual se define

el interés pGblico como resultado de 1la concertacién entre 1los

diversos actores sociales".8




El Plan de Desarrollo Urbano es el instrumento donde se
presenta la estratégia de desarrollo urbano que una vez
aprobado, a través del procedimiento y 1la instancia que
seflale la ley, sera de observancia obligatoria para la

N au;qridad y la sociedad".9 Por ello, el uso del suelo punto
esencial del desarrollo urbanc se le debe comprender y
analizar desde la odptica de una planeacién integral de un

Qﬁprograma capaz de captar y seleccionar los predios ain’~

_ disponibles, capaces de ser usados en diversas acciones como

los de vivienda y asi llevar a efecto una simplificacidn

administrativa adecuada a las nuevas demandas de vivienda en
el pais, preferentemente en el D.F.; ademds de realizar
acuerdos con los diversos &rganos del Gobierno Federal, asi
como con los érganos no gubernamentales para facilitar los

tramites del uso del suelo preferentemente el destinado a la

vivienda popular.

I.III. RESERVAS ECOLOGICAS Y MONUMENTOS HISTORICOS.

Tal pareciera que éste subcapitulo pudiera resultar contradictoria
con respecto a al esencia de este trabajo, pero no -lo sera en la

medida de que pueda explicar un desarrollo sostenido de plaheacién Yy




ecolégicas y muchos edificios histdéricos considerados monumentos,

pero que son a la vez lugares de grandes hacinamientos.

Si analizamos con detenimiento éste subcapitulo podemos advertir
el hecho de la poca existencia de lugares de esparcimiento y de zonas
ecoldégicas creadas especialmente para el combate a la contaminacién.

De las existentes, las mds importantes son entre otras; la Alameda
Centr?}, Bosques de Aragdn, Paique Nacional _rdel Pedregal,
Guayamilpas, Chapultepec, el Centro Ecoldgico de Xochimilco, el
Parque del Salado ubicado en los limites del Estado de México. Junto
a estos debemos contemplar también a las declaradas zonas de ?eserva

ecolégica o parque nacionales, por considerarseles los pulmones del

D.F. y que son la zona boscosa del Cerro del Ajusco, la del Cerro de

la Estrella y el &rea periférica del Edo. Mex., de la Marquesa Yy
Valle de Bravo. Como'se senhala, realmente son pocas las Aareas verdes

en la ciudad de México y area Metropolitana.

La profunda expansién urbana ha originado un deterioro constante a

las pocas reservas ecoldégicas. Por ejemplo la falta de delicadeza de
las autoridades del D.D.F. encargadas de lo ecolédégico y la planeacién

urbana, al no disefar un programa obligatorio a toda aquella empresa




que ocupe con extensién mas de 5 mil metros cuadrados a efecto de que
presente un espacio determinado para jardin con arboles pequefios o
medianos, marcando en la Ley General de Construcciones del D.F. y en

la Ley General de Asentamientos Urbanos el espacio minimo y maximo

que debe ocupar un parque privado.

Se debe comentar lo interesante gue sefiala la investigadora Maria
del Carmen Carmona Lara "En general el proceso de urbanizacidén es
donde aparece un primer conflicto respecto al uso anterior de los

terrenos y el papel que jugaban como sustento de la ciudad".10 Es

decir, de sustento dindmico y productor de 1la urbe se transforma en

un espacio consumidor y dependiente.

Esta transformacién genera nmultiples desequilibrios: 2zonas

agricolas productivas pasan a ser fraccionamientos ilegales o

clgndestinos. Por ejemplo lq proliferacién de ciudades perdidas; las
areas Qerdes se convierten en basureros; es deCir, el uso del suelo
se transforma en- un serio problema al cambiar el valor social
productivo en u valor especial catastral. Al final, este espacio sélo

produce escasos impuestos y muchos problemas".11

Cierto es que, al convertirse 1los predios en una situacién

irregular se transtorman en hacinamientos con maltiples problemas
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de no poder estar sujetos a una normatividad ecolégica debido a su
situacién juridica irregular, junto a esta también no pueden ser
sujetos a la debida prestacién de los servicios mas necesarios,
condicién dgue genera una qreciente corrupcién, dado que por la
urgente necesidad se presten los funcionarios pdblicos encargados de
los servicios mas inmediatos, a otorgar el apoyo en forma discreta. ¢

Qué procede enténces? para coadyuvar a la regulacién de ésta

condicidén social en la gque se encuentran inmersos los habitantes

defefios, es necesario encontrar una rapida solucidn que priorice

programas de legalizacidén de predios en condiciones irregulares, con

el udnico propésitc de que sean utilizados para uso habitacional,

sujetos a una profunda pero agilizada investigacién judicial, a
efecto de no perjudicar a terceros, siendo en muchas de la veces

acciones judiciales concertadas.

Existe un punto muy importante comunmente en las unidades

habitacionales de interés social donde, - por reglamento fueron

construidas con-sus respectivas areas verdes se estan expandiendo las

casas-habitacién sobre ese espacio que no debe ser ocupado. Pero la w
falta de conciencia ciudadana, 1la necesidad de vivienda y 1la
corrupcién de las autoridades han originado la desaparicién de un

gran numero de estos espacios. Si para tomar conciencia sumamos 1lo




ha desaparecido en muchas de las wunidades, preferentemente
idriamos a cerca de 200 hectdreas de espacio destinado a jardines y

yra ocupados como cuartos anexos a las casas-habitacién.

Ha sido tal la urgente aplicacién de esquemas para. el rescate del

bitat en esta ciudad, que anteriormente la misma II A.R.D.F.,

ctamind un punto de acuerdo, firmado por los 6 partidos politicos,

donde se pronuncian por una de las formas del rescate de las

isServas ecoldgicas la reubicacidén de 25,910 familias. Y con el

>jeto uUnico de suscribir un pacto de defensa de las areas de

reservacion ecolégicaé con los distintos sectores de la poblacién
ransladandc a estas familias a lotes baldios donde se les pueda
acilitar la adquisicién de los mismos. De esta forma se combate a
as ciudades perdidas mismas que al desocuparse los predios pueden

)asar a un proceso de regularizacidn y segin sus condiciones poder

iplicarseles la clausula de exp;opiaqién por causa de- interés
pﬁblico, facilitandble la legitima propiedad y su escrituracion a
efecto de crear las condiciones sociales necesarias para recuperar
estos predios y que puedan ser factos de aprovechamiento fiscal,
redituando enAnuevos ingresos a -la tesg;eria del D.D.F., por ende,
ser merecedores de la prestacién de los suficientes servicios, asi

como cuadyuvantes en el rescate ecolégico, dado que la existencia de

las ciudades perdidas son eminnentemente focos de infeccidn Y




epidemias, no porque ahi vivan gentes sucias, sino por las mismas
condiciones sociales existentes de la irregularidad de los predios,
gue provocan la falta de atencidén legalmente en la prestacién de los
principales servicios. En suma, son varias las tareas que deben
emprender las autoridades del D.D.F., las comisiones unidas de la I
A.L.D.F. y la Secretaria de Desarrollo Social, que son : el rescate
de las reservas ecoldégicas existentes, regularizacién de la tenencia
de la tierra en las zonas ruraleéz legalizacidén de las ciudades

perdidas, intensiva construccién de viviendas, aplicacién de mejores

condiciones de <crédito, elaboracién de un plan citadino de

convencimiento y concertacidn tanto con los pseudopropietarios como
con las mismas personas asentadas en predios irregqulares,
modificacién al reglamento de construcciones para asentar la
condicionante contundente de que en todo tipo de construcciones deba

existir una area verde seglin su tamafo y ubicacidén con la advertencia

que de no hacerlo serdn acreedores a una sancién econdémica y que en

caso de no acatarla, proceder a la clausura de la obra.

El porqué es importante hablar de los -inmuebles histéricos

habitados y usados como vecindades, bodegas, hoteles de- infima

categoria y algunos edificios abandonados. La importancia se funda en
el grado de complejidad que representa la solucidn al uso de estos

bienes inmuebles. Comunmente, el principal problema 1lo refleja los




edificios usados como vivienda, ahi encontramos una variedad inmensa

de problemas.

La proliferacién de la prostitucidén, del pandillerismo,
alcoholismo y tabaquismo es tan profundo en estos lugares que es
innobjetable senalarlo. En el D.F. 1las delegaciones donde se
encuentran estos edificios lo son: Cuauhtemoc, Venustiano Carranza.

Iztacalco, Coyoacan e Iztapalapa; la que agrupa el mayor nimero es la

primera puesto que abarca todo el Centro Histérico de la ciudad.

El interés al tocar éste apartado es debido a la situacién que
guardan estos innmuebles y a la importancia que juegan dentro del
patrimonio nacional. La remodelacién de estos edificios llega a ser
muy costosa y fuera del alcance de los poseedores, esto refleja un

grave problema debido a que se nos presentan dos dgraves disyuntivas:

por un lédorel restaurarlos Yy Trecuperarlos para hacerlos atractivos
turisticamente, acarrea un problema social debido a la preocupacién
sobre donde y cuandoc alojar a los que habitan estos inmuebles y por
el otro lado el costo gue representan la recuperacién de estos
mismos, considerados monumentos histéricos. Esta contraposicién
social se transluce en una problematica politica. La presién de

ciertos sectores como el turistico y por el otro lado el sector de

la poblacidén habitante de estos edificios manifiestan inquietud en
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I.IV. INMIGRACION.

Las Politicas Econémicas de México y su Impacto sobre el

Fenémeno de la Inmigracidn.

Desde la Revolucién de 1910, México experimento un desajuste
econémico, sin embargo, estos problemas se agravaron aun md&s con 1la
implementacién del modelo de "sustitucién de importaciones" 'y
“"desarrollo estabilizador", pues se adoptdé el uso de técnicas de

capital intensivo, la inversién se orientdé hacia la industria

descuidando la agricultura y tambien se mantuvo el tipo de cambio

fijo para adquirir bienes de importacidén baratos.

Con la adopcidn de produccidén de capital intensivo relativamente

barato frente al trabajo, no sélo se desplazd a la mano de obra, sino

que tampoco se crearon suficientes empleos para absorver la créciente

oferta de trabajadores.

Este crecimiento desequilibrado tambien afecté al sector

agropecuario. En términos del intercambio con el sector industrial,

este resultaba un tanto desfavorable debido a la politica de precios

gue se implementd al sector agricola.




El desarrollo de los demds sectores de la economia también fue
fluctuante y a la larga, produjo una concentracién de la riqueza en
unas cuantas manos, una creciente pauperizacién de las mayorias; un
desarrollo desigual en términos regionales, con la creciente
dominacién econdémica y politica de las cigdades sobre el campo;
desigualdad en las inversiones entre la agricultura y la industria,
la formacidén de masas subempleadas y desempleadas ocacionadas por los

patrones de desarrollo, basados en a la introduccién de 1la

mecanizacién y por ultimo el creciente desequilibrio en el sector

internacional. _

Este crecimiento contradictorio fomentd condiciones de expulsién-
atraccién que alentaron los flujos nigratorios, es decir, a nivel
internoc se generaron los factores de expulsidén expresados en el

desempleo, subempleo, desigualdad social, escasez de vivienda y 1la

disminucidén de oportunidades econdmicas.

En resumen, el crecimiento econémico de nuestro pais -ha sido
insuficiente para alcanzar los objetivos de un desarrollo equilibrado

Y de pleno _empleo.

La situacidén desde los primeros anos de la década de los setentas

hasta nuestros dias se ha vuelto insostenible. E1 fracaso de las




politicas econdémicas explicadas anteriormente, agudizaron el
desempleo motivo por el cual, una parte importante de estos sectores
de la poblacidn contribuyeron a la formacién de los flujos
migratorios y mientras no se pueda erradicar este problema se seguira
ali%entando la migracidén tanto interna del campo a las ciudades oha
otros Estados de la Republica, asi como la externa sobre todo hacia

los E.U.A..

Uno de los grandes factores que influyen en la creciente demanda

de vivienda sin duda alguna la representa la alta tasa de

inmigracién, esta poblacidén que ingresa a la ciudad viene a aumentar
el grado de demandas de los servicios mas necesarios.

En las Q4ltimas décadas nuestro pais ha tenido un desarrollo
socioecondmico y una centralizacidén urbana gque ha ocasionado un
desequilibrio regional reflejado en la -concentracidén de actividades_
en las principalesf ciudades, una de las cuales es la ciudad de
México,que sique padeciendo wuna migracién masiva expresada en

invasiones de tierra y proliferacién de asentamientos humanos
irregulares. Estos asentamientos erigidos en tierras ejidales,
comunales, predios privados 6 Publicos, conllevan una problemdtica

juridica, social, politica, econdémica y de programacidén y presupuesto

que desquician la administracién y el desarrollo urbano de la ciudad.
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para lo cual ocupan predios algunas veces en forma pacifica y en
otras violentamente 6 al margen de la ley.

Esta situacidén se agrava cuando personas sin escripulos venden
predios de 1los que sdélo se manifiesta la posesién, mas no la

propiedad, conformandose de esta manera fraccionamientos irregulares,

con las respectivas consecuencias juridicas.

CAPITULO 2. LA VIVIENDA COMO SISTEMA DE CONTROL POLITICO

¢Porqué es importante mencionar a la vivienda como un sSistema de

control politico? Solamente se mencionara un sélo motive. El.

~ conocimiento de los medios de financiamiento y crédito de 1los
organismos encargados de la sclucién de los problemas de vivienda,

trae consigo un alto indice de liderazgos implicados en la solucién

de la demanda de vivienda al grado que se ha convertido esta !
necesidad, en elemento escencial para fomentar el clientelismo

politico, aprovechando los niveles de pobreza que existen en la



vamos a mencionar hechos y datos en el subcapitulo correspondiente a
grupos y partidos politicos.

Dice Guillermo Trejo "Una vivienda puede ser evaluada desde
distintas perspectivas: La calidad intrinsgca de los materiales con
la que esta construida, su localizacidén. Los servicios con los que
este provista, su disefc arquitecténico, etc. Estan realizados para
los fines"12 no por el valor sin6’pd; el impacto gque en conjunto

tienen sobre la calidad de vida de los habitantes en cuestidn. En

éste aspecto una de las instituciones pioneras para el analisis de la

vivienda 1lo fue el COPLAMAR cuyo diagnéstico era el definir
conceptual y eventualmente el problema de la vivienda y el
satisfactor minimo correspondiente remite indirectamente a lo que
aqui se ha definido como capacidad basica. Esto es cuando la vivienda

cunple con las funciones esenciales de ©proteccién, higiene,

privacidad y comodidad. En términos generales son seis requisitos que

deben satisfacerse simultianeamente: a).- Que la vivienda esté ocupada
por una familia; -
b) .- Que no tenga mas de dos ocupantes por dormitorio; c).- Que no

esté deteriorada; d).- Que cuente con agua entubada en su interior;

e) .- Que cunte con drenaje y f).- Que cuente con energia eléctrica.
Para 1990 se contabilizaron un poco de 16 millones de viviendas para

los 81 millones de mexicanos, solo el 43% disponia del espacio por
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ocupante segun la retferencia mencionada. El 57% restante de viviendas

registré sobrecupo.

DISTRITO FEDERAL 1990, DATOS CAPTADOS DEL INEGI, CENSO DE POBLACION
viviendas 1789171

ocupantes 8235744 - ~
viviendas con el minimo ocupadas 970123

personas con el minimo viviendas sobreocupadas 3446864

viviendas sobreocupadas 812426
personas en viviendas sobreocupadas 4500998
sobrecupo (déficit, personas) 187970

Estos datos nos sirven para comprender el grado de complejidad que

sobre la vivienda popular existe en la ciudad de méxico.

II.I ORGANISMOS DESCENTRALIZADOS DE VIVIENDA.

Ante el surgimiento de organizaciones politicas independientes

orientadas a la cuestién habitacional, se fueron creando a partir de
la década de 1los anos 60s y hasta 1la de 1los 805, diferentes
instituciones y fondos que han buscado de diversas maneras enfrentar

el problema de vivienda popular.

La primera de ellas fue el Instituto de Accién Urbana e Integracién
Social (AURIS). En 1970 nacieron 1la Direccién General de 1la

Habitacion Popular (DGHP-DDF) y el Instituto Nacional para el



Desarrollo de la Comunidad Rural y de la Vivienda Popular (INDECO).
Dos afos mas tarde en 1972 se creo el INFONAVIT, el fondo de 1la
vivienda ISSSTE (FOVISSSTE) y el Fondo para la Vivienda de 1los
Miembros de las Fuerzas Armadas (FOVIMI). Se <crearon también el
Fideicomiso para el Desarrollo Urbano de la Ciudad de México
(FIDEURBE), la Procuraduria de Colonias Populares (dependiente del
DDF). Finalmente partiendo de las experiencias de 1las primeras
Instituciones dedicadas a la habitacién de la poblacién con menores
ingresos como la DGHP, AURIS e INDECO, se cred en 1981 el Fideicomiso
_Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO).

Buena parte de la década de los sesenta atestigudé una accidén de
cardcter muy limitado para la vivienda popular a través de
instituciones como DGHP-DDF, INDECO, FIDEURBE, Y AURIS (solo 4.8 % de
los recursos destinados a necesidades habitacionales se asignd a 1la

poblacién de bajos ingresos). Aunque estas primeras experiencias

institucionales han sido de importancia no tuvieron comparacién con
la atencidén que se dié a las capas medias. A finales de la década, y
en contexto de la nueva planeacidén gubernamental, el Plan Nacional de
Desarrollo Urbano y el Plan Nacional de Vivienda, definieron
claramente la diferencia entre vivienda de interés social y vivienda

popular -esta Gltima dirigida a la poblacidén de situacidén de pobreza.
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Ademas de la propuesta para planear el desarrollo de ciudades a
todos los niveles (nacional, estatal, municipal) se establecieron los
conceptos de fomento a la autoconstruccidén a la vivienda progresiva
asi como lotes y servicios, pie de casa y mejoramiento a la vivienda.
Los conceptos anteriores fueron aprovechados primero por el INDECO y
posteriormente por el FONHAPO. Esta dltima institucidén es la mas
relevante para un anadlisis de politica social basado en las
capacidades basicas. Como se vera, su énfasis ha sido pro&bver la
vivienda progresiva, estimular el mejoramiento de las viviendas asi
como apoyar la practica de la autoconstruccién. Estos elementos,
aungue cruciales en una nueva politica de vivienda, han tenido los
limites de la propia dimensién del FONHAPO, que ha sido de suyo
restringida y que, sobre todo, vivid practicamente desde su creacién
el impacto de la crisis econdmica.

Asi las cosas, en los setentas la atencidén habitacional a grupos
de ingresos bajos ha sido precaria pero impulsadq por el caracter
politico de su provisioén, cﬁya demanda ha rebasado 1los canales
institucionales convencionales. En los ochenta la dimensidén politica
del problema de la vivienda se ha hecho manifiesta al tiempo que,
frente a la creacidn del*FONHAPO, ha nacido la Coordinadora Nacional
del  Movimiento Urbano Popular (CONAMUP) gque eventualmente ha

incorporado a organizaciones de pobladores y colonos pertenecientes a

todo el pais. Los sismos de que tanto afectaron a la Ciudad de México



en 1985 hicieron gque la cuestion habltacionai: se convirtiera en

aspecto clave de la politica social durante el sexenio de 1983-1988.

Ademas de elevar a rango constitucional el derecho a la vivienda.
Se expidié 1la Ley Federal de Vivienda, gque contempla conceptos
importantes para el problema de la vivienda popular. Con todos estos
avances, sin embargo, aun no es posible afirmar gque el sesgo
fundamental de la politica de vivienda haya deséﬁarecido. Tan solo en
1987, FONHAPO recibid el 3.9 % de los recursos disponibles a las
instituciones de vivienda, mientras que- los sindic?tos
(principalmente CFE y PEMEX) asi como los fondos destinados a 1la
poblacién asalariada (INFONAVIT, FOVISSSTE, FOVIMI/ISSSFAM) contaron
con el 32.2% y finalmente, el instrumento dirigidova los sectores

medios, FOVI-Banca, 50.4 %". 13

Ademas de los sezgos evidentes que ha sufrido la politica de

vivienda, es posible sefalar la influencia especifica de grupos de
interés en las propias instituciones dedicadas a la habitacién de
sectores especificos como los asalariados. Un ejemplo claro de esto
lo ha representado el INFONAVIT, en el gue la influencia de grupos de
interés (como la burocracia sindical o la propia burocracia
institucional) ha tenido consecuencias determinantes. Ello es patente
en el funcionamiento discrecional que hasta hacé poco tiempo tenia de

los fondos aportados por los patrones para 1la vivienda de los




trabajadores. De este modo, una vez trasladados al INFONAVIT no han
podido cotrolarse los recursos de manera eficiente ni han generado
los mejores resultados posibles. Lo primero puede ilustrarse en el

manejo que durante los afos mas agudos de la crisis se hizo de los

recursos en el INFONAVIT: el hecho de no haber iniciado con el

salario los pagos al fondo de ahorro hasta 1987, trajo consigo su
descapitalizacién. Dada una tasa real de recuperacidn de los créditos
otorgados por el INFONAVIT de sélo 1l4.4 por ciento se generdé un

subsidio de mas de 80 por ciento a dichos créditos. Irdnicamente, ese

subsidio fue pagado por las contribuciones correspondientes a 1los

trabajadores que aun no hablan recibido los beneficios del fondo, y a
favor de trabajadores discrecionalmente favorecidos por la burocracia
sindical, gque ha contado tradicionalmente con influencia en 1la
asignacién de vivienda en favor de determinadas organizaciones
sindicales o clientelas.

Recientemente.se ha mejorado el fﬁnciog;miento y la trghsparencia
én el uso de los fondos delrlNFONAVIT y, por lo tanto, hay un avance
en el otorgamiento de vivienda para trabajadores asalariados. Sin
embargo, desde el punto de vista de las capacidades béasicas, el
esfuerzo mas importante en materia de vivienda es el que ha realizado

el FONHAPO. Esta institucidén se ha planteado atender a la poblacién

de bajos ingresos, aunque no haya logrado alcanzar esta prioridad.



A partir de experlenclas CORMO las del FUNHAFPU es poslble afirmar
que existen formas alternativas de apoyar la vivienda de la poblacidn
gue se encuentra en situacidn de pobreza.

Finalmente, 1la experiencia aportada por FONHAPO o incluso
actualmente a través del Pronasol, confirman gque 1los esfuerzos
institucionales requieren en gran medida de’ la organizacidn
comunitaria. Esto apunta hacia un esfuerzo de politica que, apoyado
en los niveles fedg;al y estatal, pueda proceder en forma
descentralizada para obtener los mejores resultados para la poblacién
de menores ingresos. Por ello las inst}tuciones‘gomo Casa Propia y
FIVIDESU deben continuar con su proyecto original de atender a las
clases mas necesitadas, lo gue hay que rescatar y optimizar son 1los
niveles de atencidén y proyecciones confiables en atencién a 1la

demanda de la vivienda, atendiendo acciones exclusivas para el

Distrito Federal.

A las necesidades de vivienda existentes hasta antes de 1985 se
sumaron las ocasioﬁadas por los sismos de septiembre, cuyo efecto se
tradujo en la destruccidén o inhabilitacién de una parte considerable
del inventario habitacional disponible, lo que motivé la decisidén del
gobierno de 1la Republica de instrumentar programas _emergentes de
vivienda dirigidos a la poblacidén damnificada.

Indudablemente, la concertacidén permanente entre destinatarios de

la vivienda y autoridades, constituye una modalidad con resultados
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positivos ya probados, dque es necesario aprovechar e impulsar,
especialmente porque con ella se allanan diversas practicas
administrativas en beneficio directo de los programas de vivienda;
dirigidos a grupos no asalariados. Por su parte, los demandantes de
vivienda popular se han expresado en favor-de una mayor participacién
en todo el proceso de gestidén para obtener su casa; con ello asegurar
una vivienda acorde a sus necesidades, tradiciones y cultura que, en
defi;itiva, los arraiga a su colonia.

En este contexto, la vivienda en arrendamiento tiene también gran
importancia, ya que alrededor del 50 por ciento de la poblacién total
de la ciudad vive en departamentos rentados, muchos de los cuales se
encuentran deteriorados por falta de mantenimiento y presentan
problemas entre arrendadores y arrendatarios.

Dentro de la categoria de vivienda en renta, la mayor parte estaba

bajo el régimen de renta congelada y sus propietarios percibian

rentas menores a un délar mensual.

Con el objeto de atender esa problemdtica de la ciudad de México,
se llevd a cabo un programa permanente de adquisicién de vivienda,
para favorecer a las familias que, ocupan vecindades o edificios que
tienen -dafios anacrénicos ocasionados por el absoleto sistema de las

rentas congeladas, contando con la anuencia del propietario para
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vender el inmueble y, desde luego el acuerdo de los 1nquilinos que lo
habitan para comprarlo.

Por ello surge el programa de vivienda Casa Propia, cuyo objetivo
fundamental consiste en democratizar la propiedad urbana por la via
de la concertacidén de intereses- entre propietarios e inquilinos con
base en la accidén rectora del gobierno. El programa Casa Propia tiene
como objetivo el impulsoc a la renovacidén del area urbana, arraigando
a la poblacidén en sus barrios de origen; un impulso que se inscribe
en un intento de los cambios _estructurales, gque en este caso,
significan democratizar el acceso a la propiedad y proteger a las
familias de escasos recursocs; Yy, de manera fundamental, implica un
cambio en el enfoque del desarrollo urbano. Estas acciones
responderian a las necesidades sociales y econdmicas, a la
modernizacién de la administracién piblica y a la consecucién de 1la

simplificacidén administrativa.

Segin Guillermo Zamacona Paz, ex coordinador de asesores del
Fideicomiso Ccasa Propia, "este programa eétimula la participacién
comunitaria para el mantenimiento y autoadministracién de las
viviendas bajo el régimen de propiedad en condominio, asi como para
el mejoramiento vy rehabilitacién de las viviendas; propicia 1la
regularidad juridica y fiscal de los inmuebles correspondientes, al

retornarlos a un mercado inmobiliario real y congruente con sus




condiciones; incidira en la generacidén de empleo y reactivacién de 1la

planta productiva de la construccién".14

En el sistema de vivienda por el programa Casa Proplia para
convertir a los 1inquilinos en propietarios de sus viviendas debe
tener no sdlo sentido testimonial, sino de utilidad para disefar
respuestas institucionales a problemas sociales de gran magnitud.
Esto resulto insuficiente, decisiones politicas que enmarcaron 1los
resultados obtenidos por el programa y gque han sido pocas las
acciones logradas en 1991, 7500 familias beneficiadas situacién
contrastante con muchas de la politicas que se han emprendido, si
conocemos que en<gl Distrito Federal existia un déficit de vivienda
de 75 mil viviendas en- 1993, en 1994 este déficit aumentd
considerablemente ocasionado por los flujos migratorios que han sido

de 200 mil habitantes anualmente hacia el Distrito Federal y su area

conurbada, segin calculos del INEGI.

En lo que respecta al FIVIDESU es un organismo creado por el
Departamento del Distrito Federal ©para atender 1las demandas
habitacionales pagé la poﬁzécién no asalariada de bajos ingresos,
mediante programas de lotes con servicios, vivienda progresiva,
vivienda mejorada y vivienda terminada.

A fin de coadyuvar en la solucion del problema habitacional de 1la
poblacién de escasos recursds, Yy estar en posibilidades de
incrementar la produccidn de vivienda, es necesario inducir al ahorro

de los demandantes de este bien, disminuir subsidios, obtener tierra

apta para los desarrollos habitacionales, adecuar los financiamientos

a 1la capacidad de ©pago de los beneficiarios y fomentar 1la

coordinacidn interinstitucional, razén por la cual FIVIDESU
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instrumentd una estrategia de operacidn, a efecto de que con el mismo
presupuesto de que dispone pueda atender a un numero sustancialmente
mayor de familias, con el perfil de ingresos que le determina el
objeto para el cual fue constituido.

El FIVIDESU edifica las viviendas en predios que aportan 1los
grupos sociales o bién que adquiere del Departamento del Distrito
Federal o del mercado; financia la edificacidén con crédito puente de
la banca y utiliza sus recursos propios para el capital de trabajo
necesario que permite abaratar los costos.

"El FIVIDESU subsidia directa el diferencial gue existe entre e;
monto de crédito bancario y el monto al que el beneficiario puede
acceder en funcidn de su ingreso, lo gue se le estima entre el 18.9
por ciento y el 21 por ciento; subsidio sustancialmente menor
respecto al 40 por ciento gue como minimo otorgaba en su esquema
financiero anterior.™ 15

Para el afo de 1994 a FIVIDESU le fué autorizado un presupﬁesto de
154 millones de nuevos pesos, gue seridn destinados para 1la
edificacién de 7419 viviendas.

IT.II. SISTEMAS CREDITICIOS DE VIVIENDA

Actualmente existen diversas instituciones gque trabajan en la
problematica de la vivienda en México. Sus programas estan orientados
a la buisqueda de —soluciones mediante diferentes esquemas cuyas
condiciopes financieras varian con respecto al sector de atenciébn
enfocado. -

En el caso del INFONAVIT, se efectlan operaciones en materia de

crédito directo hasta por un monto maximo de 25 mil nuevos pesos y

sus condiciones de recuperacién se establecen sobre la base de que el




pago mensual del acreditado no excederad del 20 por ciento de sus
ingresos, con una taza anual de 4 por ciento y con un plazo de hasta
20 aRos para amortizar el crédito.

Por su parte FONHAPO otorga diversos tipos de créditos a grupos
organizados, con proyectos orientados con acciones de vivienda en 1los
sectores piblico, social y privado cuyas caracteristicas crediticias
permiten su aplicacidn para adquisicion de 1lotes, infraestructura de
servicios, vivienda progresiva, vivienda mejorada y autoconstruccién.

Las caracteristicas financieras de sus operaciones establecen
préstamos de hasta 1200 a 2000 veces el salario minimo diario, con
tasas de alrededor de 9 por ciento anual al costo porcentual
promedio, y limita el crédito del 85 al 95 por ciento del valor del
inmueble, con un enganche o pago inicial de entre el 5 y el 2Q por
ciéntb, a un plazo de 7 y 8 afos, dependiendo del tipo de operacién
con pagos gque no pueden exceder del 25 por ciento del ingreso
familiar.

Los créditos del FOVI se canaiizan a través de la banca comercial,
para la adguisicién y/o construccién de vivienda en dos tipos. La
primera otorga hasta 100 veces el salario minimo mensual, y la
segunda hasta 160 veces, con limite del 80 al 90 pofbciengg del valor
del inmueble, e ingresos de 2.5 a 12 veces el salario minimo, con una
tasa de interés de costo porcentual promedio, a un plazo de hasta 20
anos.

El financiamiento de FICAPRO estd orientado basicamente a 1la
adquisiciép de inmuebles en arrendamiento, con rentas bajas o rentas
congeladas, y cuyas caracteristicas son: un monto maximo de 1400

veces el salario minimo, un plazo de hasta - 20 afios, tasa de costo

porcentual promedio y con un crédito gque no excederda del 85 por




ciento del valor total del inmueble, pago inicial del 15 por ciento y
esta dirigido a personas con ingresos de hasta 2.5 el salario minimo.
Por su parte FIVIDESU es un fideicomiso de apoyo para la
autoconstruccion y para mejoras de vivienda terminada, con un monto
de crédito de 200 veces el salario minimo nmensual, un plazo entre
siete y veinte anos, y tasa del 9 al 11.5 por ciento.
Asi mismo, han surgido diversos tipos de crédito de la banca

comercial, cuyas caracteristicas varian en monto de 1los enganches,

plazos del crédito y cuyas tasas de intergs son del 10 o m&s puntos

arriba de los Cetes.

Como se ha observado se han realizado importantes esfuerzos para

atender a los diversos grupos de nuestra sociedad; sin embargo, y

como lo demuestra la demanda de vivienda no atendida, son
insuficientes para resolver adecuadamente el problema.

La crisis econdmica del pais en los Gltimos afios y el costo de los
recursos financieros originaron una escasez de recursos para atender
la problematica de 1la vivienda en México. Otro aspecto que -ha
incidido en foma importante en el déficit de vivienda ha sido 1la
falta de interés de 1los inversionistas priyados Jara construir
vivienda en arrendamiento, en virtud de que el alto costo de su
construccién no la hace atractiva en comparacidén con otras opciones

que el mercado ofrece al inversionista.

II;;II. GRUPOS Y PARTIDOS POLITICOS

Es necesario identificar a un agente especifico de 1la politica
social cuyo papel tradicionalmente ha sido enlazar a los grupos y
comunidades con el poder politico. Este agente especifico ha tenido

la misidn de movilizar el apoyo de aquellos para lograr o contribuir
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a lograr tiunfos electorales, y en general para dque las necesidades
de servicios publicos elementales y de servicios se correspondieran
con la légica del sistema politico, esto es, consolidar su papel
legitimador de la tarea gubernamental y catalizar las demandas
generadas al interior de los grupos corporativos y de las comﬁnidades
y agrupaciones en torno a las cuales tuvo lugar la practica del
clientelismo.

Estos lideres y dirigentes han podido desarrollarse en diversos
ambitos de 1la actividad politica y en diferentes niveles de
organizacién, tanto en la dirigencia de organizaciones obreras Yy
campesinas como en diferentes niveles de la organizacién territorial

del PRI. En ambos casos, es factible que el liderazgo resultante
termine con la obtencidn a; algin puesto de eleccidn popular, gque
puedé ir desde los niveles municipales y distritales hasta el
estatal, refiriendo una coalicidén politica de apoyo mas completa. E1l1
aspecto crucial de estos liderazgos y dirigencias, para los fines de
la politica social, no es el hecho de que hayan servido de vértice

entre las estructuras politicas , la sociedad y el gobierno, sino la

racionalidad que predominé sobre su papel de agentes politicos: mas

alla de la gestidén directa de las necesidades sociales y publicas, no
desarrollaron un papel de representacidén y gestidn sistematicas que
se tradujeran en la atencidn y el seguimiento de las carencias de la
poblacidén. Ello, ademds de reforzar un estilo <clientelista vy
parroquial de la organizacidén politica, no redundé en una mejor
asignacién de los bienes piblicos y colectivos y por lo tanto en un
alivio mas eficaz de los problemas asociadoes a las capacidades
basicas de la comunidad. Tipicamente, debid ser conveniente gestionar
en forma inmediata y de acuerdo al ciclo politico la satisfaccidén de

las necesidades de la poblacidén, mismas que resultaban interminables:




ello es coincidente con el fendémeno de la pobreza endémica, mismo que
provee el contexto para reproducir el proceso demanda-movilizacién-
gestié que se hace muy patente principalmente en grupos Yy partidos
politicos antagonicos al PRI-Gobierno.

Como hemos visto que los limites de la oferta social afectan de
diversas formas a las instituciones que hacen la politica social en
las areas de vivienda. "Estos limites prefiguran, a fin de cuentas,
un horizonte complejo de dificultades para llegar realmente a apoyar
las capacidades basicas de la poblacién mads pobre. La atencidén que
han llegado a recibir los grupos de esta poblacidén pueden resumirse
en dos situaciones: 1) el sistema institucional ha generado una
oferta social de poca calidad, con resultados superficiales en lo que
a la adquisicién de capacidades basicas se refiere; 2) el fendémeno
del éliéntelismo politico ha supuesto que lideres y autoridades al
nivel local y regional «generen respuestas de ©politica que
generalmente impactan en forma desarticulada y superficial 1la
adquisicion de aquellas capacidadeé."lG Todo ello tiene un impacto
en la efectividad de las politicas sociales, desde sus niveles de
calidad y el caracter de sus objetivos, hasta la posibilidad de que
ni siquiera constituyan acciones dirigidas a la poblacién.

En este sentido hemos sido testigos de que el fendémeno politico
que diversas autoridades y lideres comunitarios y funcionarios han
hecho tradicionalmente de la gestidén social, se ha traducido en
respuestas de politica que, de darse, no integraron las diferentes
dreas de atencidn social en un esfuerzo sistematico y coherente. Este
esfuerzo tampoco ha involucrado a- los individuos y a las comunidades
en una relacidn gobierno-sociedad que fomentara la reciprociaad y la
participacién (como sucede en un esquema de libertades politicas). la

ineficiencia e ineficacia de innumerables y desarticuladas respuestas




de politica a la poblacidn pobre tienen mucho gque ver con las formas
de organizacién social que propicié o determind el proceso politico
de la oferta social, gque mucho han retomado partidos politicos y
organizaciones independientes, los cuales también han caido en este
proceso de enviciamiento al asumir, de la postura de la necesidad por
la pobreza, a una marcada accién clientelar.
Dentro de esta crisis econdmica por la gque atraviesa el pais
surgen grupos u organizaciones que capitalizan los momentos propicios
Msociales. Grupos gue se han mantenido via el clientelismo politico.
Se debe mencionar que dentro de la demanda de vivienda, los
ciudadanos no hemos sido lo mas honesEPS con la gente que en verdad
necesita de una vivienda digna. Porqué mencionamos esto, bueno en la
ciudad de México, cuando surge un programa de vivienda o se va a
realizaf alguna invasién de un predio en situaciones irregulares se
convoca a quien desee obtener una accién de vivienda, el problema
surge cuando, gquienes reclaman este servicio son personas dque han
encontrado en esta probleméticar una forma de hacer negocio,

demandantes que ya han obtenido dos o mas viviendas y que

posteriormente las comercian. Se ha convertido a este fendmeno como

una industria, dado que si es productiva social, econémica Yy
politicamente.

Finalmente el gue existan personas con esas caracteristicas no
quiere decir que no haya gente necesitada, la hay y es demasiada como
yvya lo hemos sefialado en los anteriores capitulos. -

Se considera importante sefialar cuales 'son los grupos que demandan

vivienda, su radio de accién y su filiacidén partidista, para efectos

de comprobar la fuerza sociopolitica que cobra -esta demanda.

DELEGACION ORGANIZACION PARTIDO




Alvaro Obregon UPREZ PRD

Azcapotzalco Asamb. de Barrios PRD
UPREZ PRD
Col. U. de Coltongo PRI
Cuauhtemoc U.P.T. PRD
. Asoc.Vec.Z.Centro PRD
U. de L. Vecinal PRD
Coal. Civ. Popular PRD
Iztapalapa F.P.F.V.

UPREZ PRD
~ A. de Barrios PRD

Tlalpan U. de C. y Org.

* Fuente: Banco de Datos de la I Asamblea Legislativa del D.F.
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El derecho a la ciudad y a la vivienda.

Durante casi dos décadas, la frase "el derecho a la vivienda ha
ocupado un importante lugar en el discurso académico y politico en
torno a las reilvindicaciones que persiguen las organizaciones

sociales en el medio urbano'".

En esta frase suele sintetizarse las luchas por la vivienda, lps
servicios, el reconocimiento de la posesién del suelo en los barrios
populares de la periferia urbana, la<;articipaci6n en la politica y
la gestidn de los gobiernos locales, entre otras. Llama la atencidn,

sin embargo, que nadie se haya preocupado por definir 1lo que

significa la palabra "derecho" en este contexto.



En las uUltimas décadas, aquellos preocupados por la transformacién
social en el medio urbano han considerado al derecho como una
cuestién secundaria; entre ellos estan tanto los dirigentes de los
movimientos populares como los sociologos urbanos. Si bien en las
teorias mas socorridas en el campo de investigacidédn urbana el orden
juridico se ve como un reflejo de las contradicciones de la
estructura econdémica, desde la militancia este orden aparece como una
expresién de la voluntad estatal que desaparecera cuando el Estado
deje de existir. Sin embargo, desde hace algunos anos los tedricos y
militantes han desechado estas posturas.

) En este sentido, al participar en procesos electorales, con
marcada tendencia a la democracia y asi mismo al hablar de los
derechos de los gobernados, el orden juridico deja de tener una

connotacién meramente retdérica pasando de esta manera al primer plano

de la discucidén en el ambito politico.

Para abordar este problema se puede recurrir a una amplia
-bibliografia sobre filosofia Jjuridica, disciplina que a dltimas
fechas ha explorado la cuestién de 1los derechos ciudadanos en el

contexto del Estado de bienestar" 17 y sus crisis.

Sin embargo en este apartado sélo haremos una referencia marginal
a esta 1literatura ya gque no es nuestro propdésito emprender un
anélzéis filoséfico de esta cuestidn. Lo que nos interesa es ubicar
el problema en el contexto actual de 1la evolucién politica vy

constitucional de nuestro pais, sobre todo con relacién al régimen de

las garantias sociales de la Constitucién.




En primer lugar se puede declr Jue €n el dereclu a ita vivieuua,
se hagan factibles las reivindicaciones de los sectores sociales en
el medio urbano no puede considerarse como una garantia social

equiparable a las ya existentes.

Dadas las condiciones politicas en las que surge esta demanda
social, su expresién Jjuridica tendra que ser cualitativamente
distinta a las garantias sociales que pueden llamarse "tradicionales"
de la Constitucidén de 1917, ya gque supone una ruptura de las formas
predominantes en las relaciones entre el Estado y las organizaciones
sociales. En el caso de las garantias sociales, obreras y campesinas,

los 6érganos del Estado y /o los dirigentes de las corporaciones han

asumido la gestién y representacién de los intereses de los titulares
originales de estas garantias; en cambio, el derecho a la ciudad y a
la vivienda aparece como una reivindicacién que se esgrime frente al

Estado, como un derecho de los gobernados frente al poder.

En segundo lugar el derecho a la ciudad y por tanto a la vivienda
no puede verse como una mas entre las garantias sociales susceptibles
de acumularse 3junto con la de obreros y campesinos. En muchosA
sentidos, el desarrollo de eéte nuevo derecho conlleva a la
transformacién del aparato institucional y politico de esas otras
garantias socié;es. Y no porque necesariamente exista una oposicién
entre los intereses de los pobladores urbanos y los de los campesinos
Y los obreros, sino porque la forma en que se han reglamentado y
ejercido las garantias sociales de estos dos ‘'sectores" con
frecuencia significéd excluir de los beneficios de la urbanizacién a

otros estratos sociales, sobre todo a los asentamientos irregqulares

que proliferan enr el Valle de México.
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En primer lugar se puede decir que en el derecho a la vivienda,
se hagan factibles las reivindicaciones de los sectores sociales en
el medio urb.ino no puede considerarse como una garantia social

equiparable a l.us ya existentes.

Dadas las condiciones politicas en las gque surge esta demanda
social, su expresién Jjuridica tendra que sef cualitativamente
distinta a las garantias sociales que pueden llamarse "tradicionales"
de la Constitucién de 1917, ya gque supone una ruptura de las formas
predominantes en las relaciones entre el Estaé; y las organizaciones
sociales. En el caso de las garantias sociales, obreras y campesinas,
los érganos del Estado y /o los dirigentes de las corporaciones han
asumido la gestidén y representacién de los integéses de los titulares
originales de estas garantias; en cambio, el derecho a la ciudad y a
la vivienda aparece como una reivindicacidén que se esgrime frente al

Estado, como un derecho de los gobernados frente al poder.

¢En segundo lugar el derecho a la ciudad y por tanto a la vivienda
no puede verse como una mas entre las garantlas sociales Epsceptibles
de acumularse junto con la de obreros Yy campeéinos. En muchos
sentidos, el desarrollo de este nuevo derecho conlleva a la
transformacidén del aparato institucional y politico de esas otras
garantias sociales. Y no porque necesariamente exista una oposicién
entre los intereses de los pobladores urbanos y los de los campesinos
y los ob;gros, sino porque la forma en que se han feglamentado Yy
ejercido 1las garantias sociales de estos dos I'"sectores" con
frecuencia significd excluir de los beneficios de 1la urbanizécién a
otros estratos sociales, sobre todo a los asentamientos irregqulares

gue proliferan en el Valle de México.




Esta marginacién se vio reforzada por el predominio del
corporativismo en el sistema politico, el cual a "veces" se ejerce en
contra de la ley, pero otras veces se legitima precisamente a través
de 1los derechos sociales de obreros y campesinos. Ademas, el
corporativismo"18 influye directamente sobre ciertos procesos clave
de la gestidén urbana ( la urbanizacidén de la tierra de origen ejidal

o comunal, el acceso a los fondos habitacionales, entre otros ).

Terminar con este predominio es una condicidén necesaria para hacer
realidad el derecho a la ciudad y por tanto a la vivienda que hoy
reclaman amplios sectores socilales.

En conclusidén, este no seria un nuevo derecho sino, en buena

medida, una redefinicién de los derechos socliales existentes.

Un Derecho que no lo es.

Antes de desarrollar el argumento gue subtiﬁula esta
parte,conviene referirse a algo que -pareciera una Ggarantia
constitucional susceptible de ubicarse dentro de 1lo que seria el
derecho a 1la ciudad .Entre 1981 y 1982,y no por iniciativa del
entonces Presidente de la Republica,sino de uno de 1los entonces
llamados partidos satélites,se hizo una adicidén al texto del articulo

40 de la Constitucién .




Toda familia tiene derecho a disfrutar de vivienda digna %
decorosa.la ley establecera los instrumentos y apoyos necesarios a

fin de alcanzar tal objetivo.

Asi,al parecer,en nuestro pals existe lo que puede denominarse el
derecho a la vivienda.De este modo,un aspecto importantq‘del derecho
a la ciudad ya estaria incorporado al orden juridico.Al constatarse
gque gran parte de la poblacién carece de vivienda digna vy
decorosa,podria pensarse que se trate de un derecho que no se ejerce
o no se respeta.Por ello,con un sistema juridico tan avanzado,sélo

seria necesario hacer un esfuerzo para llevarlo a la practica.

Sin embargo,el acceso a la vivienda y a los satisfactores urbanos
en general no sdélo se niega en la practica,sino desde el orden
juridico mismo.En realidad,la Constitucién no garantiza,sino mas bien
proclamé el derecho a la vivienda.

Las verdaderas garantias estan,valga la redundancia,garantizadas
por la Constitucién,en la medida en que ella misma define su

contenido y crea los dispositivos juridicos para su ejercicio.Si se

compara el llamado dere;ho a la vivienda,por ejemplo,con la libertad
de tradnsito o con los derechos de los nlcleos agrarios a recibir
dotaciones de tierras, se podra comprobar que el régimen
constitucional de estos derechos incluye tanto una definicién de su
contenido como de los mecanismos para su ejercicio.En el caso del
derecho a la vivienda no sélo no se establecen los _medios a través de
los cuales ese derecho seria exigiple,sino que ni siquiera existe una
definicién de lo que es ese derecho. '

La irrelevancia juridica de este tipo de proclamas ha sido

sefalada desde diversas perspectivas.Por nuestra parte,en lugar de



La mayor parte del espacio habitacional de nuestras ciudades nace
en la irregularidad juridica. Esto significa que los sectores
populares urbanos enfrentan una serie de problemas derivados de la
carencia de un titulo juridico sobre los lotes que ocupan. Tales
problemas son ampliamente conocidos, que van desde amenazas de
desalojo hasta la imposibilidad de obtener créditos para mejoramiento
de viviendas, pasando por la dificultad bara acceder a los servicios

piblicos mas elementales.

"No analizaremos aqui el conjunto de efectos que traen consigo las
diversas formas de tenencia ilegal en los procesos de formacién de
los asentamientos populares; sélo sefalaremos gque, a pesar de que
existen diversos mecanismos administrativos para la regularizacién de
la tenencia de la tierra, todos estdn marcados por un elemento comdn:
de acuerdo con las normas gue rigen la regularizacién, esta depende
enteramente de la voluntad de guienes ocupan los organos burocraticos
a su cargo igual que en la mayor parte de los paises de América
Latina, en nuestro pais loé pobladores no cuentan con nada parecido a
un derecho a la proteccidén estatal de la posecidén que ejercen sobre

el pedazo de la tierra que habitan.

A pesar de que en la mayoria de los casos no han sido los
pobladores sino los propietarios originales de la tierra quienes han
infrigido alguna norma juridica al vender 1la tierra sin haber
cubierto 1los requisitos de ley, "el discurso oficial suele

estigmatizar a los pobladores, haciendolos aparecer como ocupantes

ilegales de 1la tierra."20

e



Ahora bién, los colonos no sélo estan en desventaja en 1la

dimensidén simbdélica del discurso oficial, sino también en su
situacién estrictamente juridica. Ya que hemos hablado del
resurgimiento del "liberalismo politico"21 vale la pena hacer notar

due la moderna legislacién administrativa encargada de la
regularizacién de la tenencia de la tierra ha terminado por derogar o

hacer impracticable la vieja figura de la preescripcién adquisitiva,

muy propia de la tradicién liberal del derecho civil.

Es decir, la posibilidad juridica de adquirir la propiedad a
partir de la posesidén ha sido sustituida por un conjunto de normas en
las que la expedicidn de titulos no es resultado del ejercicio de un
derecho, sino de-una gestidn gubernamental. A pesar de que nuestros
cédigos civiles reglamentan esta instituciédn, las subsecuente
legislacidén administrtiva relativa al régimen registral, catastral,

de usos del suelo, etc., ha acabado por anular esa posibilidad.

Las normas que regulan las formas de los procesos administrativos
suplantan asi a 1las que se refieren a 1los contenidos (que

originalmente fueron los derechos de los ciudadanos).

Lo sustantivo se vuelve adjetivo y la palabra derecho se vuelve
retorica. En el proceso de regularizacidén, los pobladores no son
ciudadanos investidos de derechos, sino solicitantes hacia los cuales

la administracién se comporta, en el mejor de los casos, en forma

dadivosa y casi nunca existen recursos juridicos.

Lo anterior ocurre cuando los colonos poseen tierras que son

propiedad de particulares. En el caso de la tierra que es propiedad




de ejidos y comunidades, no es sdélo el régimen administrativo, sino
los principios mismos de ese régimen de propiedad gque ha tenido
modificaciones sustanciales como se aprecia en la reforma al
"articulo 127 Constitucional"* (esto es, la definicién misma del
contenido de las garantias sociales de los campesinos emanadas de la

Revolucidén Social de 1910).

Un segundo tipo de relaciones entre gobernantes y gobernados donde

la gestidén urbana tiene el caracter de dadiva es el otorgamiento o

negativa de numerosas licencias vy permisos. Este tipo de

reglamentacién de estos procedimientos en la adquisicién de vivienda
crea la subordinacidén del ciudadano hacia la autoridad.

Un tercer elemento 1lo constituye 1la alternativa de las

organizaciones y de los diferentes partidos politicos existentes que

oportunamente se presentan como una opcidén de gestidén del ciudadano

ante las autoridades, y de esta manera aumentan Yy consolidanprsmsentan

clientela politica. Cabe mencionar gue esta situacién no
necesariamente significa un alineamiento ideologico hacia 1la

organizacién o partido que los acoge.

Empero, detrds del cumulo normativo que convierte en déadiva la
gestidén urbana, estd toda la tradicién del Estado interventor, que en
nuestro pais ha asumido desde la Constitucién de 1917 modalidades
especificas, las cuales representan uno de los proyectos de reformas
socialegé mas ambiciosos del continente: un programa que
institucionaliza el poder Jjuridico del Estado para regular en

beneficio social, como dice 1la Constitucidén, 1la propiedad de 1la

riqueza.




En otros casos no es el gobierno quien asume la funcién de otorgar
las dadivas, sino la alta burocracia de las organizaciones del
partido oficial (PRI). El funcionamiento del INFONAVIT es en este
sentido el ejemplo mas importante. Como se sabe, los mecanismos
propios del corporativismo mexicano predominan en la asignacién de
los créditos del INFONAVIT, de modo gque para su obtencidén 1los
beneficiarios deben acudir ante la burocracia sindical y no ante el

gobierno.

El elemento comin de todas estas situaciones es que la
“subordinacién del ciudadano casi nunca implica una violacidén a sus

derechos,_ya que estos raramente existen.

Lo qgue hay es una relacién gobernante-gobernado en que la dadiva
gubernamental estd institucionalizada y constituye el significado
social mas relevante de la gestidén estatal. Esto quiere decir que la

subordinacién no ocurre contra la ley sino que estd apoyada en ella.

CAPITULO 3. ALTERNATIVAS DE DESARROLLO DE VIVIENDA.

Como ya he explicado en los capitulos anteriores de éste trabajo,
la vivienda ocupa un lugar especial en el desarrollo politico de esta
ciudad capital. Un problema que inicia como un fenémeno puramente
social, culmina en un hecho totalmente politico. Por todo ello, la

accién hacia programas de vivienda debe ser una alternativa de




desarrollo social, mas nunca debe ser utilizado como un sistema de
control politico, ya que ello ha desbordado e intereses de grupos,
partidos y organizaciones, convirtiendo a este fendémeno como un medio
muy lucrativo, al grado de que en muchos de los casos, para ser
merecedor de un programa de vivienda se tenga que cubrir una cuota de
ingreso; las cuales van desde N$ 300.00 a 1 y 2 mil nuevos pesos por

demandante.

En estos términos se puede explicar uno de los motivos que han

retrasado los programas de vivienda. Primero interéses antagénicos al

gobierno coadyuvan a entorpecer la atencidn adecuada; segundo las
condiciones juridicas irregulares de predios afectados, impidiendo la
pronta atencién crediticia vy, tercero wuna falta de atencién

protagdénica del Estado para propiciar programas de vivienda.

En si estos son los factores, que han impedido una pronta atenciédn
a la problematica en materia de vivienda, pero ello no quiere decir
que atendiendo al total de demandantes se puede solucionar todo el
fenémeno por el gque atraviesa la Ciudad, el elemento esencial 1lo
representa lo complejo del manejo estructural del- Estaao. Es
plausible el intento del Gobierno del D.F. para atender las demandas
de vivienda a través del dérgano creado para ello "el consejo asesor

de vivienda"(cita: Boletin Informativo del D.F.,19 enero 1995).

El mejoramiento de la vivienda ya existente es una demanda
reiterada. Se requiere ampliar espacios para disminuir el
hacinamiento, se podran generar condiciones para que las familias

puedan ofrecer una garantia y mejorar sus condiciones de vida. La




garantia puede ser la corresponsabilidad del demandante de vivienda
ante las instituciones de crédito y los érganos gubernamentales, con

el fin de apoyar al sector social en la edificacidén de viviendas.

Corresponde al gobierno establecer las reglas del juego para que
deje de existir esta marginacién automatica de gran parte de los
habitantes de ésta c¢iudad, marginacién que muchas de las veces
resulta de las estructuras juridicas existentes o] de sus
procedimientos administrativos. Por otra parte, también resulta
injusto que el gobierno siga resolviendo el problema causado por
otros, porque dicha responsabilidad tiene que ser compartida por sus

propios protagonistas. -

Se debe establecer claramente gue la urgencia de la regularizacién
integral de 1la vivienda no es sdélo del gobierno, sino también es
fundamental la participacién y el compromiso de los pobladores. Se
requeriria de la creacién de mecanismos accesibles y econémicos de
autofinanciamiento que permitan a esta5lcomuni5ades pagar los costos
de la introduccién de servicios y de su infraestructura y
equipamiento urbano dentro de un marco legal.

Si partimos de que la vivienda es una necesidad basica del hombre
y un derecho consagrado en nuestra Constitucién Politica, nos
encontramos gue las opciones de solucidén de la vivienda en el F.ét
deben tener como base la participacién social de los distintos

sectores de la sociedad, pero siempre contemplando que existen varios

aspectos gue regulen el escenario politico de la vivienda, estos son:




el marco juridico e institucional de la vivienda, marco econémico y
financiero de la vivienda, marco social de la vivienda, vivienda en
propiedad y la vivienda en arrendamiento. Si alguno de estos tiene
dificultades para replantearse, deviene un caos social gque se
convierte en un problema politico, por ejemplo el suscitado con las
pasadas reformas a la Ley Inquilinaria el 12 de Jjulio de 1993
dictaminada por el Pleno . de la LV Legislatura Federal. Situacidén que
provocd una masiva movilizacidn de los grupos sociales demandantes de
vivienda propia. Aunque esta situacién fue un buen momento para
realizar ciertas presiones politicas ante la inminente llegada del

aho electoral de 1994.

En suma, para definir muchas posturas spciales habria que
mencionar algunas propuestas gque se han manifestado, a través de
foros, coloquios, marchas, plantones, etc., Yy gque retomo como
auténticas demandas gque la sociedad defefia exige para finalmente

llegar a la propuesta general, que puede llegar a ser una perfecta

alternativa a la problematica sobre vivienda popular.

PROPUESTAS. - . :

No es mi intencidén dar recetas que terminen con la problematica de
la wvivienda. Sinr embargo dadas' las circunstancias politicas que
rodean a esta investigacién y a la experiencia personal adquirida
durante mi estancia como asesor en la Comisidén de Vivienda de la II
Asamblea de Representantes del D.F., es gque me ha permitido proponer

algunas estratégias que a continuacidén sefalo:

- Que el marco juridico e institucional de la vivienda debe ser

modificado para sistematizar 1la accién del sector puidblico en 1la




materia y para estimular y canalizar la participacién activa de los
solicitantes, los constructores privados, la banca, los aseguradores

y los propietarios de baldios y vecindads ruinosas;

- Que la Ley de expropiacién debe ser enmendada para considerar
entre las causas de utilidad piblica gue fundamenten la expropiacién,
del desarrollo de programas de vivienda popuiér, su mejoramiento y la

regularizacién de la tenencia de la tierra;

- Que se promulgue una legislacidén moderna especifica para el
D.F., gue reglamente las siguientes materias: los usos del suelo, las
reservas territoriales, la regualacién de los asentamientos humanos,

etc; - -

- Que se modifique el actual reglamento de construcciones para el

D.F. para precisar o complementar varios de sus articulos;

- Que se fortalezcan financieramente y se les dote de mayores
atribuciones juridicas y administrativas a los diversos organismos
proveedores - de “vivienda, de ~escrituracidn y regularizacién
territorial que operan en el D.F., para fomentar el acceso y la

seguridad juridica de las viviendas;

- Que se realice una campaha amplia de informacién de las reglas

de operacién, su cobertura y beneficiarios de los organismos e

instituciones de vivienda;




- En el marco 1institucional, continuar con los programas
permanentes de simplificacidén administrativa relativos a la

construccidén-consumo de vivienda;

- En materia financiera, se debe pugnar por incrementar vy
diversificar las fuentes de recursos para gue no exista
descapitalizacién en 1las 1instituciones de vivienda, evitando 1los

subsidios, vigilando y controlando el ejercicio presupuestal y que se

genere un efectivo proceso de recuperaciodn;

- Inducir en 1la adicién a los programas institucionales de
vivienda y bajo la rectoria déE Estado, los recursos del ahorro
nacional mediante instrumentos financieros gque se coloquen en el
mercado de dinero, en garantia hipotecaria a largo plazo, que paguen
a sus tenedores rendimientos competitivos, mediante sistemas
atractivos que capten los ahorros de 1los pequefios y medianos
inversionistas;

- Que el sector social mediante el apoyo de las agrupaciones de

colonos o de vecinos promuevan su debida organizacién para hacerse
cargo de la administracién y conservacién de los conjuntos

habitacionales; vy

- Dar mayor agilizacién a los tramites de constitucién de

asociaciones y de cooperativas para que se les reconozca su

personalidad como gestores de los problemas de vivienda.

Finalmente podemos afirmar gque muchas son las medidas gque se

pueden implementar pero existen algunas que por sus caracteristicas




pueden ser viables, por ejemplo el pronunciamiento del Regente de la
Ciudad Oscar Espinoza Villarreal, ante el presidente de la Republica
Ernesto Zedillo el 19 de enero de 1995 al instalar el consejo asesor
de vivienda, cuyo principal pronunciamiento fue el de lograr la meta
de 45 mil viviendas durante el presente afRo. (citado en Boletin
Informativo del D.D.F., impreso 1993).

"Que dice que es el drgano permanente de consulta y asesoramiento
en cuestiones relacionadas con la definicién de politicas, asi como
la elaboracién, ejecucién y evaluacién de los problemas concernientes
al desarrollo de la vivienda, uno de los temas de alta prioridad en
la Ciudad de México. Se habla en suma, de una iniciativa gque convoque
a las opiniones y propuestas de los grupos organizados; que coordine
a los demandantes de vivienda Yy gque sume a las instituciones
financieras, publicas y privadas con el concurso de las autoridades

competentes" .22

El Consejo Asesor de Vivienda, surgié a raiz de una serie de
reuniones, celebradas por el jefe del D.D.F., con representantes de
mads de 750 organizaciones ,sociales guienes le. manifestaron 1la
necesidad de una vivienda digna, (citado en Boletin Informativo del

D.F. enero 1995).

Pero podemos sefialar que todas estas medidas tienen un sélo

objetivo, el apoyo a la inversién privada. El problema serd si con el

paso de los dias éste sera beneficioso al irse presentando.



Es oportuno, llegar a concretizar acerca de la propuesta, que
retomando a las anteriores pueda presentarse como una alternativa de

solucién a la problemdtica de la vivienda.

Primero.- sin lesionar la soberania de los Estados de 1la
Repuiblica, la I Asamblea Legislativa del D.F. intercambia informacién
% ;stablezca convenios con los 31 Congresos Legislativos Locales, con
el objeto de proporcionar el panorama de la problematica de 1la
vivienda en la Ciudad de México, recomendando en los comentarios que
estas Legislaturas contemplen seriamente esta problematica, que se
agudizo por la constante emigracién de los Estados a la Ciudad de
México, ya que el fendémeno de la escazes de vivienda, no es mas que

un problema de caracter estructural-econdémico en los Estados. -

Segundo.- se propone tambien gque se difunda ampliamente 1la
situacidén por la que atraviesa la ciudad capital con el objeto de
arraigar al ciudadno a su regidén y ya no siga pasando a ocupar 1los

cinturones de miseria de la zona connurbada.

" Tercero.- Que la Legislatura del D.F. proporcione informes
constantes a las Legislaturas locales de datos vy poréentajes de
inmigrantes provenientes de los Estados de la Republica, en accién
coordinada con el Instituto Nacional de Geografia e Informatica, a
efecto de que los gobiernos de los Estados puedan establecer sus
propios mecanismos de control migratorio.

Muchos se podrian preguntar el porque de estas propuestas, y se
les puede contestar que existe esa facultad de intercambio de

informacidén y de trabajos de las Legislaturas cuando asi convengan a




sus intereses, se establece para el caso del D.F., en el articulo
septimo del Reglamento Interior para la Primera Legislatura del D.F.,
y esto no ha sido explorado. Sélo se realizd muy escuetamente durante
el primero y segundo encuentro interparlamentario de la pasada
Segunda Asamblea de Representantes con el Estado de México en el mes
de Julio de 1993, donde hubo incluso una propuesta para una reunién
interparlamentaria con todos los congresos locales de la Repiblica,
formulada por la representante Rosa Maria Hernandez y Romero. En
verdad mucho de valor tendria un encuentro parlamentario nacional,
cuando menos para el fendmeno de la vivienda que se presenta en esta

Ciudad capital.
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