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InTRODUCCION

En el contexto de las prioridades nacionales, la respuesta al problema
de la vivienda constituye un reto fundamental para todos los mexicanos,

La falta de viviendas para nuestro pueblo ha provocado hacinamien-
tos humanos donde la familia dificilmente se puede desarrollar como
tal y donde las condiciones habitacionales distan lejanamente de tener
niveles de dignidad. Sin duda alguna esta situacién tiene un efecto ne-
gativo para el desarrollo de México, y se presenta como una genera-
dora de problemas y conflictos sociales de diversa naturaleza y alcance,

La lucha para que el pueblo de México tenga una vivienda digna y
decorosa debe ser considerada con gran profundidad y seriedad.” Por
ello resulta necesario establecer —dentro del programa de moderniza-~
cién del pais, que promueve el presidente Carlos Salinas— acciones y
mecanismos concertados entre los sectores piblico, privado y social, a
través de los cuales se puede enfrentar con eficiencia y eficacia el reto
de la falta de habitacién y que ellos sean incorporados en un ordena-
miento juridico sencillo de entender y aplicar tanto por los particulares
como por las autoridades. En este quehacer es indispensable la adopcién
de medidas concretas, coherentes y viables para aplicarlas contra las
causas reales del problema.

Entre los elementos que dan lugar al problema habitacional sobresa-
len los siguientes;

A) Crecimiento demografico desmedido

B) Migracién descontrolada
C} Sistema financiero ineficaz
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D) Legislacién inadecuada
E) Sistema administrativo deficiente,

En estos momentos de trascendentales cambios en areas econdmicas,
politicas y sociales, resulta conveniente analizar cada uno de estos ele-
mentos y reflexionar sobre sus efectos para encontrar respuestas ade-
cuadas al problema de la vivienda del mexicano.

I. CRECIMIENTO DEMOGRAFICO DESMEDIDO

Dificilmente podria sostenerse que el enorme déficit habitacional
acumulado hasta nuestros dias se solucionaria tan sélo con una reduc-
cion de futuros demandantes de vivienda. Aun cuando esto sea posible,
el actual déficit requiere de solucién inmediata,

En consecuencia, es necesario ampliar y mejorar el inventario nacio-
nal para atender de manera integral las carencias de la poblacién exis-
tente. Asimismo, es indispensable dar instruccién para la autoconstruc-
cién, mantenimiento y regeneracién habitacional, De igual importancia
es la creacién de facilidades que permitan la existencia de reserva terri-
torial en las zonas y localidades del pais para fomentar un equilibrio
ordenado entre desarrollo econémico y desarrollo demografico,

I1. MIGRACION DESCONTROLADA

La migracién interna es otro elemento que ha provocado desequili-
brios entre la oferta y la demanda de habitacién. Al existir un desarrollo
dispar de la estructura econémica, social y cultural en el pais, se ha
provocado el desplazamiento de un gran nimero de mexicanos en bis-
queda de trabajo o satisfactores que estan carentes o no existen en sus
localidades.

El efecto de este fenémeno es bien conocido: por una parte, la crea-
cion de areas densamente pobladas con servicios piiblicos tanto defi-
cientes como insuficientes, o bien, simplemente inexistentes y, asimismo,
con graves problemas de deterioro en la calidad de vida de sus habi-
tantes. Por otra parte, la creacién de pequefias poblaciones donde la
relacién costo-beneficio de la construccién de obras limita la posibilidad
de crear viviendas dignas y de dotarlas de servicios basicos.

Una parte esencial de la accién de ordenacién y asentamiento po-
blacional, la conformaria la adopcién de un sélido y claro sistema de
estimulos para construir vivienda en venta y renta, acompafiade de una
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adecuada instrumentacién juridica y administrativa acorde con la rea-
lidad econémica y social del pais. Hay que adoptar mecanismos que
por su naturaleza tengan un positivo y amplio efecto social, que brin-
den benelicios suficientes para el constructor y para ¢l inversionista en
vivienda social y media dentro de un marco de justicia social.

En breve, hay que estimular a la produccion, El consume, como todos
sabemos, en este caso no necesita estimulo alguno.

II1. SISTEMA FINANCIERO INEFICAZ

El sistema crediticio nacional prevé dos renglones especificos para
la vivienda. Por una parte esta el correspondiente a la vivienda de in-
terés social y, por otra, el destinado a la vivienda media y residencial,
asi como a la construccién especializada. -

El crédito para vivienda social opera de acuerdo con valores con
limites claramente establecidos, afin con las posibilidades de pago de
la poblacién de bajos ingresos y para destinarse a la adquisicién de vi-
vienda que satisfaga los requisitos indispensables de seguridad, higiene
v decoro. Como es sabido por todos, este crédito no ha sido suficiente
para satisfacer las necesidades de un gran sector de la poblacion,

El crédito para la vivienda media y residencial, asi como para la
construccién especializada, esta determinado por las condiciones del
mercado. Cabe destacar que éstas se han traducido en barreras de ac-
ceso para muchos mexicanos como consecuencia de la situacién econé-
mica que ha venido viviendo el pais por varios afios. Entre esas barre-
ras sobresalen dos: por una parte, el alto costo del dinero y, por otra, la
carencia de recursos y mecanismos financieros.

Por su problematica, destaca en el area crediticia el financiamiento
a la vivienda para arrendamiento. Por la estructura juridica, financiera
v fiscal que la rige, dificilmente se le considera objeto de crédito y, en
consecuencia, su produccién se limita sustancialmente.

Hay que hacer énfasis en que la actividad de la construccién exige
de una alta inversién, misma que se apoya en el financiamiento. Como
posibles caminos para estimular la generacion de recursos se pueden
mencionar, entre otros, los siguientes:

— Emisién de bonos y otros instrumentos en el mercado bursatil,

para captar recursos destinados a la construccién de vivienda en venta
y en renta,
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~ Participacién de instituciones auxiliares de crédito con nuevos
mecanismos de financiamiento para la construccion y adquisicion de
vivienda,

— Fomento de la inversién extranjera para la construccién de vi-
vienda social,

IV. LEGISLACION INADECUADA

En la legislacion vigente hay diversas disposiciones que han sido fac-
tores relevantes en la generacién del problema habitacional, particular-
mente en el area de la vivienda en arrendamiento.,

Normas tales como las que rigen en materia de congelacién de rentas
como los decretos de congelaciéon de 1942 a 1945, han sido obstaculos
en las soluciones habitacionales. El haber mantenido tantos afios esta
situacién ha desalentado la inversion en vivienda para renta, incremen-
tandose con ello la escasez de oferta, De igual manera, ha ocasionado
la falta de reinversién del propietario en el inmueble, y con ello consi-
guientemente esta vivienda se ha deteriorado sustancialmente. Sin duda
alguna es necesaria una legislacion sobre esta materia, que sea origen
de la concertacién y que establezca mecanismos claros y precisos para
tomar soluciones acordes con la dindmica de la sociedad. La evolucién
de nuestra sociedad obliga a una permanente adecuacién juridica, Di-
versas normas que rigen a la vivienda se inspiraron en ideas del siglo
pasado; hoy, el proceso de modernizacion que vive el pais requiere de
una legislacién moderna para la vivienda.

-Por lo que toca al régimen impositivo para la inversién inmobiliaria,
debe examinarse la politica actual, a efecto de adecuar las disposiciones
fiscales para que estimulen la construccién, venta y renta de vivienda.

V. SISTEMA ADMINISTRATIVO DEFICIENTE

Por regla general, la promocién de vivienda ha estado sujeta a un
complicado sistema administrativo tanto ptblico como privado, donde
abunda el reglamentarismo extenso y confuso, asi como burocratismo
de todo tipo. Esto ha propiciado en varios casos la presencia de la de-
ficiencia y la corrupcion,

Dentro del proceso de modernizacién del pais, es necesario enfrentar
esta situacién de manera franca y decidida, simplificando procedimien-
tos, determinando funciones, divulgando informacién, estableciendo re-
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glas de operacién claras y sencillas y respetando en todo momento el
orden juridico.

La preocupacién por simplificar este proceso administrativo fue tema
central en las palabras del presidente Carlos Salinas que dirigié en el
Foro de Consulta Popular sobre Vivienda el 16 de febrero del afio en
curso,

Sobre este tema es interesante destacar las medidas adoptadas en el
INFONAVIT. En esta institucién la presentacidn, integracién y reso-
lucién de promociones era un proceso con una duracién de aproximada-
mente cinco meses. Las solicitudes correspondientes constaban de once
anexos que requerian de extensa pero innecesaria informacién,

A propuesta del director general del INFONAVIT, licenciado Emi-
lio Gamboa Patrén, el Consejo de esa institucién aprobé reformas que
permitieron hacer mas racional, eficiente y ecomémico el proceso de
promociones de vivienda. De esta manera, el proceso se redujo a dos
meses y medio. Las actuales solicitudes constan de sélo cinco anexos
que requieren unicamente datos necesarios.

L.a crisis econémica que ha venido sufriendo el pais nos obliga con
mayor compromiso a utilizar los recursos de que disponemos con mas
racionalidad y talento, dando atencién preferente a las necesidades ba-
sicas de la sociedad. Dentro de ellas, como factor de seguridad y esta-
bilidad social, la vivienda ocupa un lugar prioritario.

El eje rector de las acciones en materia de vivienda estd dado por
su contenido social. La atencién a las demandas populares es condicién
de la lealtad a las instituciones del pais. La atencién y superacién de los
desafios que la nacion enfrenta en vivienda, son condicién de su desa-
rrollo social,

En la lucha por abatir la pobreza debemos participar todos. Acepte-
mos nuestra corresponsabilidad en este importante quehacer. Que cada
mexicano tenga una vivienda digna y decorosa debe ser uno de los
principales derechos y objetivos a alcanzar de todo aquel que se precie
de ser mexicano,
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