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V. DERECHO SOCIAL
LEY FEDERAL DE VIVIENDA*

SUMARIO. L. Introduccion. II. La nueva Ley. IIL. El derecho a la vivienda, su
problematica. IV, Conclusiones.

I. INTRODUCCION

El 7 de febrero de 1983 se adiciono el articulo cuarto constitucional
para introducir el derecho que toda familia tiene de disfrutar de una vi-
vienda digna y decorosa. Esta adicién nos indica que el derecho a la
vivienda es una garantia social cuyo sujeto es precisamente el grupo fa-
miliar; es también un erédito de la sociedad asumido por el Estado con-
virtiéndose en deudor.

Haciendo referencia a dicha reforma senalamos! que la consideraba-
mos como una disposicion enteramente utopica ya que independiente-
mente de los conflictos que pudieran surgir entre intereses en juego, el
Estado no tiene la capacidad economica necesaria para hacer frente a di-
cha cobligacion. Ademas de utdpica se le calificé como una norma pro-
gramética, es decir, una norma que cumple con el cometido de ir for-
zando a la realidad para que en el futuro devenga en una norma de cum-
plimiento efectivo.2

El 7 de febrero de este afio se publico la Ley Federal de Vivienda
que comentamos, debiendo ser la norma que establezca los instrumen-
tos y apoyos necesarios a fin de que la garantia constitucional sea una
realidad. Para estar en posibilidad de evaluar si cumple ¢ no con su obje-

tivo, la describiremos brevemente, presentaremos un esquema de cuales
son, a nuestro juicio, los obsticulos que tiene frente a si el derecho a la
vivienda y después haremos la evaluacion de la norma que nos ocupa.

I *Diario Oficial de 7 de febrero de 1984.

1pérez Duarte y Noroha, Alicia Elena. “El ejercicio del derecho a la vivienda fa-
miliar”, Revista mexicana de justicia, México, No. 2, Vol. I, abril-junio, de 1983,
pp. 242 y 243.

2Madrazo, Jorge, ‘‘Las reformas a la constitucién de México”, ponencia citada en
Pérez Duarte y Norofa, Alicia Elena, Op. cit., p. 243.
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II. LA NUEVA LEY

Es un ordenamiento que consta de sesenta y cinco articulos, mas tres
transitorios, distribuidos en ocho capitulos: I. Disposiciones generales,
II. De la programacion de las acciones ptiblicas de vivienda, III. Del
suelo para la vivienda, IV. De la produccion y distribucion de materiales
de construccion para la vivienda, V. De las normas y tecnologia para la
vivienda, VI. Del otorgamiento de crédito y asignacion de vivienda, VII.
De las sociedades cooperativas de vivienda y VII. De la coordinacion
con los Estados y municipios y concertacion con los sectores social y
privado.

En el capitulo I declara que esta ley es reglamentaria del parrafo
cuarto del articulo cuarto constitucional, por ende, sus disposiciones
son de orden publico e interés social y tiene por objeto establecer y re-
gular los instrumentos y apoyos para que toda familia pueda disfrutar
de vivienda digna y decorosa,

Establecer los lineamientos generales de la politica nacional de vi-
vienda; lineamientos que abarcan la promocion de la produccion de ma-
terial de construccion, la ampliacion de posibilidades de acceso a la vi-
vienda, constitucion de reserva territoriales, la ampliacion de cobertura
de mecanismos de financiamiento, el mejoramiento de los procesos de
construccion, la integracion de la vivienda en su entorno ecologico entre
otros.

En este mismo capitulo se establece €l Sistema Nacional de Vivienda
entendido como:

el conjunto integrado y armonico de relaciones juridicas, economicas
y sociales, politicas, tecnoldgicas y metodologicas que dan coheren-
cia a las acciones, instrumentos y procesos de los sectores publico, so-
cial y privado, orientados a la satisfaccion de las necesidades de vi-
vienda (articulo tercero).

Sistema que serd coordinado por la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Ecologia (SEDUE) de conformidad con el amplio listado de funciones
que debera cumplir dicho organismo consignado en el articulo 6.

El capitulo II responde al interés por la planificacion que se ha des-
arrollado en México a partir del sexenio lopezportillista y continuado
en el presente. Dicho capitulo instrumenta la elaboracion de un Progra-
ma Sectorial de Vivienda (PSV) de programas institucionales de las enti-
dades de la administracién piiblica federal sobre acciones habitacionales
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y de programas operativos anuales de la Secretaria de Desarrollo Urba-
no y Ecologia y deméas dependencias de la administracion pablica fede-
ral (APF) para segiin la ejecucién de acciones habitacionales especificas
(articulo T), estas iiltimas deberan adecuarse a los lineamientos del pri-
mero y todos seran evaluados periddicamente.

El PSV debera contener, entre otras cosas, un diagnostico del proble-
ma habitacional del pais, objetivo, estrategias generales que compren-
dan acciones bésicas, lineamientos para la programacion institucional y
anual, las bases de coordinacion v concertacion y el manejo de instru-
mentos de politicas econémicas basicos se sehala que por lo menos el
PSV comprendera el suelo para vivienda, la produccion y distribucion
de material para la construccion, la produccion y mejoramiento de la
vivienda urbana y usual, el fomento a la autoconstruccion y medidas de
asistencia técnica, etcétera, entre otras (articulo 10).

En este capitulo consagrado a sefialar la pauta para la planeacion y
programacion de la construccion de viviendas se establece que la
SEDUE propondra a las dependencias de la APF las medidas de finan-
ciamiento que habian de tomarse para el cumplimiento de sus progra-
mas de vivienda asi como los sistemas de control, seguimiento y evalua-
cion de los mismos (articulo 17).

En el capitulo fercero se contemplan las medidas que el Estado, a tra-
vés de la SEDUE y otras dependencias de la APF, deben aplicar en la
aadquisicion y enajenacion de terrenos para la construccion de vivien-
das. Se parte de.considerar de “utilidad pilblica la adquisicion de tierras
para la construccion de vivienda de interés social o para la construccion
de reservas territoriales destinadas a fines habitacionales” (articulo 19).

Como las medidas implican el manejo de bienes provenientes del do-
minio privado de la Federacion lo que puede dar lugar a malos manejos
en este mismo capitulo se imponen saciones para quienes actian en
contravension a lo dispuesto por la ley. Dichas sanciones son: prision de
dos a doce afios, multa de trescientas a quinientas veces el salario diario
vigente en el Distrito Federal y, tratindose de servidores pablicos, desti-
tucién de su cargo e inhabilitacion de dos a doce afios para desempefiar
otro cargo o comision piblicos.

En el capitulo cuarto se establecen las ““acciones™ para impulsar la
produccion y distribucion de materiales basicos para la construccion de
viviendas (articulo 30) mismas que atenderin preferentemente a las
“‘demandas de sociedades cooperativas y organizaciones sociales comu-
nitarias; a personas de escasos recursos para sus acciones de autocons-
truccion de vivienda y a la poblacién rural para la produccion y mejora-
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miento de su vivienda” (articulo 31). Dichas acciones seran, por lo que
se observa en la Ley: la promocion de la explotacion de bancos de ma-
teriales basicos de construccion (articulo 32), la promocion de la cele-
bracion de “convenios de concertacion” con los sectores social y pri-
vado a fin de asegurar la produccion y distribucion de los materiales
basicos (articulo 33); la integracion de un paquete de dichos materiales
y la estimacion de su produccion (articulo 34); la promocion de la
“creacion o el mejoramiento de mecanismos de distribucion, almacena-
miento, transformacion, transporte y servicios de los materiales basicos
para la construccion de viviendas™ (articulo 35); la promocion de la
creacion y establecimiento de “unidades de produccion” de estos mate-
riales (articulo 36), y la instrumentacion de medidas para lograr el
apoyo financiero para la produccion y distribucion de los mismos mate-
riales (articulo 37).

El capitulo quinto refleja la intencion del legislador por elevar la ca-
lidad de vida de los mexicanos a través del establecimiento de normas
de disefio para la construccion, las cuales deberan “considerar los espa-
cioes interiores y exteriores y los elementos funcionales de la vivienda
y de sus servicios la tipificacion de sus componentes, la coordinacion
modular de éstos y el desarrollo de prototipos constructivos, conside-
rando las distintas zonas del pais y las modalidades habitacionales” (ar-
ticulo 39). Ademas se establecen un nimero de normas técnicas que
han de observarse como, por ejemplo, la calidad y tipo de los materia-
les, la utilizacion de ecotécnicas y de ingenieria ambiental o el aprove-
chamiento de fuentes alternas,

Y, finalmente, se establecen los niimeros para la administracion y
mantenimiento de conjuntos habitacionales, mismas que deberan que-
dar en lo posible, a cargo de los usuarios.

El capitulo sexto remite a otros ordenamientos legales ya existentes
y otros que deberan ser expedidos por la Secretaria de Hacienda y Cré-
dito Pablico, la normatividad de la operacion y otorgamiento de crédi-
tos para viviendas producidas o mejoradas con recursos federales (ar-
ticulo 45). Tales créditos sdlo podran ser concedidos a una persona para
utilizarse en una sola vivienda y se preferira a las personas de mas bajos
ingresos y a las que sean el sostén de su familia.

Este capitulo también contiene reglas para la transferencia de los de-
rechos adquiridos sobre viviendas adjudicadas por organismos piblicos
federales y la posibilidad de afectar los derechos de los acreditados des-
de el contrato de otorgamiento de crédito a fin de que una vez liberado
éste, la vivienda se constituya en patrimonio de familia.
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El capitulo séptimo crea la posibilidad de construir sociedades coo-
perativas de vivienda, mismas que deberan ajustarse a lo dispuesto por
la Ley General de Sociedades Cooperativas. Dichas sociedades podran
ser: de produccion, adquisicion o distribucion de materiales basicos
para la construccion de vivienda, de construccion y mejoramiento de
un solo proyecto habitacional; de promocidén continua y permanente,
de proyectos habitacionales que atiendan las necesidades de sus socios,
organizados en secciones o en unidades cooperativas, y de conservacion,
administracion y prestacion de servicios para las viviendas multifami-
liares o conjuntos habitacionales (articulo 50).

La vigilancia de dichas sociedades y del cumplimiento por lo estable-
cido en este capitulo séptimo estd a cargo de la Secretaria del Trabajo
y Prevision Social (articulo 56).

Finalmente el capitulo octavo establece los mecanismos de coordina-
cion entre el ejecutivo federal, los gobiernos de fos Estados y los muni-
cipios, mismos que se adecuaran al sistema nacional de planeacion. Den-
tro de estas medidas el gobierno federal gestionara con las entidades fe-
derativas la creacion de Comités Estatales de Normas y Promocion de
Vivienda las cuales apoyardn “la produccidon y mejoramiento de la vi-
vienda y de sus elementos y la elaboracion, registro y evaluacion de las
normas y tecnologias para la vivienda” (articulo 60).

Asimismo, en este capitulo se debe la posibilidad de celebrar conve-
nios de concertacion con las Cimaras de Industria y Comercio con los
colegios y asociaciones de profesionistas, con las instituciones docentes
y de investigacion, con las organizaciones sociales y con los particulares
interesados en el desarrollo habitacional a fin de lograr su participacion
en el SNV. Dichos contratos deberin establecer: la definicion de me-
canismos y apoyos especificos para los proyectos habitacionales; la par-
ticipacion de la comunidad en la gestion, ejecucién y evaluacion de pro-
yectos habitacionales, y la canalizacién de esfuerzos y recursos en los
procesos de produccion y mejoramiento de vivienda (articulo 64).

Por altimo, en este capitulo final, se establecen las reglas a las cuales
ha de sujetarse el recurso de servicios que tienen los particulares para in-
conformarse con las resoluciones administrativas de derivarse de esta
Ley. En un recurso que ha de interponerse ante la SEDUE dentro de los
15 dias hébiles siguientes a la notificacion de la resolucion; el escrito ha
de contener todos los datos de identificacion del promovente, los agra-
vios y los elementos de prueba que se consideren necesarios {articulo
65).
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HOI. EL DERECHO A LA VIVIENDA, SU PROBLEMATICA

En otra ocasion2 sefialamos que encontramos tres elementos constan-
tes que encontramos al hacer una revision de la problematica que gira
en torno al tema de la vivienda. Tales elementos son: a) la escasez de vi-
vienda; b) la pérdida de poder adquisitivo de nuestra moneda y ¢) la ex-
plosion demografica.

Volvemos a referirnos brevemente a ellos ya que mientras hablemos
de vivienda saltan a la conciencia del que investiga del que escucha o del
que evaliia. Son elementos siempre presentes e interrelacionados.

El déficit habitacional en sus dos aspectos, cuantitativos y cualitati-
vos,4 va en aumento afo con afio, asi como el crecimiento demografico
y, en sentido inverso, el poder adquisitivo de nuestra moneda decae.

El derecho a la vivienda familiar esta, pues, obstaculizado por facto-
res economicos que encontramos no solo en nuestro pais sino en mu-
chos otros por no aventurarnos a emplear el concepto de totalidad.

Estos factores impiden la accion directa del Estado por falta de recur-
sos, como seria la construccion inmediata de conjuntos multifamiliares,
obligindolo a actuar indirectamente como promotor de las acciones de
los particulares y éstos, en las circunstancias actuales, no estan interesa-
dos en operaciones masivas de construccion porque si bien es cierto que
parece existir un mercado cautivo, ello no es mas que una ilusion ya
que aquellos que requieren una vivienda no tienen recursos suficientes
como para representar un negocio para los constructores. Son personas
que no compran porque no pueden. Esta afirmacion la podemos consta-
tar dando una vuelta por la ciudad de México y observando la gran can-
tidad de ofertas de casa-habitacion en venta, ofertas que duran muchisi-
mo tiempo y que en ocasiones llegan a bajar de precio,5 y aln asi estan
fuera del alcance de los posibles compradores.

Parece ser que la problematica que gira en torno al derecho a la vi-
vienda esta lejos de encontrar solucion. Y mas lejos si precisamos en que
toda familia debe ser propietaria de una vivienda digna y decorosa.

3Vid. Pérez Duarte y Norofia, Alicia Elena, op. cit., p. 249.

4Vid. Velasco Ocampo, Maria Guadalupe, et a., ‘‘La vivienda rentada en México.
Situacién y perspectivas’, Vivienda, México, Vol. 7, Nos. 5-6, Septiembre-diciem-
bre de 1982, pp. 674 y 576.

BAunque parece irreal existe una ciudad habitacional en Tlalpan -Residencial
Aljive- que en vez de elevar sus precios tuvo que bajarlos hasta en un 50 por cieto
para poder terminar el programa de venta de los condominios.
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IV. CONCLUSIONES

Con estos breves comentarios estamos en posibilidad de concluir que
la Ley Federal de Vivienda recientemente promulgada no avanzd mas
que en buenas intenciones. Es una ley cargada de impulsos, promocio-
nes, fomentos, estimulos, perc no es una ley que pueda acortar el abis-
mo que existe entre el derecho de toda familia a disfrutar de una vivien-
da digna y decorosa y su realizacion.

Técnicamente se clasifica como una norma programatica y podemos
aplaudir las buenas intenciones del legislador. Sin embargo debié haber
sido mas combativo para consagrar en un cuerpo normativo, acciones
directas como el uso de determinados recursos provenientes de la Banca
nacionalizada, o la afectacion no adquisicion de terrenos baldios, ya sea
de propiedad del Estado (Federacion, entidades federativas o munici-
pios) o de los particulares, para la construccion de viviendas.

La Ley nos obliga a esperar tiempos mejores y a desear que fructifi-
quen todas las buenas intenciones en eila contenidas.

ALICIA ELENA PEREZ DUARTE Y NORONA
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