Capitulo 16. Derecho a una vivienda
adecuada
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iNuestra ciudad, nuestros derechos!







I. Diagnostico
A. Obligaciones del Estado

El derecho a una vivienda adecuada se encuentra consagrado en la De-
claracion Universal de Derechos Humanos,'! en su articulo 25, parrafo
primero, que a la letra dice:

Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure,
asi como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimenta-
cion, el vestido, la vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales
necesarios [...].

Por su parte, el Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, So-
ciales y Culturales® consagra ese derecho en su articulo 11, parrafo

1 Organizacion de las Naciones Unidas, Declaracion Universal de Derechos Hu-
manos, Asamblea General de las Naciones Unidas, resolucion 217 (III) A del
10 de diciembre de 1948 [en linea]. [Fecha de consulta: 30 de marzo de 2016.]
Disponible en: http://www.un.org/es/documents/udhr/

2 El Pacto Internacional de Derechos Economicos, Sociales y Culturales, adoptado



primero, y sefiala que el Estado se obliga a tomar las acciones necesa-
rias para garantizar el acceso a una vivienda adecuada para todas las
personas:

Los Estados partes en el presente pacto reconocen el derecho de toda
persona a un nivel de vida adecuado para si y su familia, incluso alimen-
tacion, vestido y vivienda adecuados, y a una mejora continua de las con-
diciones de existencia. Los Estados partes tomaran medidas apropiadas
para asegurar la efectividad de este derecho, reconociendo a este efecto la
importancia esencial de la cooperacion internacional fundada en el libre
consentimiento.

La Observacion general nimero 4 del Comité de Derechos Econo-

micos, Sociales y Culturales de la Organizacion de las Naciones Uni-
das, sobre el derecho humano a una vivienda adecuada, hace énfasis
en que el derecho a la vivienda se aplica a toda persona y “no se debe
interpretar en un sentido estricto o restrictivo”, sino que debe conside-
rarse “como el derecho a vivir en seguridad, paz y dignidad en alguna
parte”.’ En particular, “el disfrute de este derecho no debe estar suje-

to

[...] a ninguna forma de discriminacién”.* En el mismo documento

se estipula que “el derecho a la vivienda esta vinculado por entero a
otros derechos humanos y a los principios fundamentales que sirven

w

y abierto a la firma, ratificacion y adhesion por la Asamblea General de las Na-
ciones Unidas el 16 de diciembre de 1966, entr6é en vigor el 23 de marzo de
1971, y fue ratificado por México el 23 de junio de 1981 [en linea]. [Fecha de
consulta: 9 de octubre de 2015.] Disponible en: http://www.ohchr.org/SP/Profes-
sionallnterest/Pages/CESCR.aspx

Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
Observacion general nam. 4, sobre el derecho a una vivienda adecuada, 1991,
parr. 7 [en linea]. [Fecha de consulta: 9 de octubre de 2015.] Disponible en:
http://conf-dts1.unog.ch/1%20SPA/Tradutek/Derechos_hum Base/CESCR/00
1 obs grales Cte%20Dchos%20Ec%20So0c%20Cult.html#GEN4

4 Ibid., parr. 6.
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CAPITULO 16

de premisas al Pacto”, en donde la dignidad inherente a la persona
humana “exige que el término vivienda se interprete en un sentido que
tenga en cuenta otras diversas consideraciones, y principalmente que el
derecho a la vivienda se debe garantizar a todos, sean cuales fueren
sus ingresos o su acceso a recursos economicos”.” El Relator Especial
de las Naciones Unidas sobre una vivienda adecuada, Miloon Kothari,
ha definido el derecho a la vivienda como “el derecho de todo hom-
bre, mujer, joven, niflo, a tener un hogar y una comunidad seguros en
que puedan vivir en paz y dignidad”.®

El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales desa-
rrolla el alcance del derecho humano a la vivienda adecuada en la Ob-
servacion general nimero 4, en la que establece siete cualidades para
éste.” En 2014, por primera vez una instancia mexicana, la Suprema
Corte de Justicia, escribe sobre ese derecho de manera oficial, y agre-
ga una cualidad mas.® A continuacion se cita lo planteado por ambas
instituciones:

1. La seguridad de la tenencia.

5 Ibid., parr. 7.

6 Organizacion de las Naciones Unidas, Informe del Relator Especial de Naciones
Unidas sobre una vivienda adecuada como parte del derecho a un nivel de vida
adecuado y sobre el derecho a la no discriminacién, Miloon Kothari, en su visita
a México del 4 al 15 de marzo de 2002 (E/CN.4/2003/5/Add.3) [en linea]. [Fe-
cha de consulta: 15 de octubre de 2015.] Disponible en: http://www.cinu.org.mx/
biblioteca/documentos/dh/vivienda.pdf

7 Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas, op.
cit., nota 5, parr. 8.

8 Redaccion tomada de: Suprema Corte de Justicia de la Nacion, Protocolo de
actuacion para quienes imparten justicia en casos relacionados con proyectos
de desarrollo e infraestructura, México, SCIN, 2014, pp. 97-98 [en linea].
[Fecha de consulta: 15 de octubre de 2015.] Disponible en: http://equidad.scjn.
gob.mx/wp-content/uploads/2014/06/protocolo-final-proyectos-de-desarrollo-e-
infraestructura.pdf

521



Suprema Corte de Justicia:

Esta adopta una variedad de formas (el alquiler publico y privado,
la vivienda en cooperativa, la vivienda de emergencia, los asen-
tamientos informales y la ocupacion de tierra o propiedad). [Las
y 1]os ocupantes deben contar con seguridad de la tenencia, que
les garantice proteccion juridica contra el desalojo forzoso, el hos-
tigamiento y otras amenazas. La Corte Interamericana de Derechos
Humanos ha desarrollado un concepto amplio de propiedad pri-
vada, que incluye, entre otros, el uso y goce de los bienes defini-
dos como cosas materiales apropiables, asi como todo derecho que
pueda formar parte del patrimonio de una persona.

Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales:

Seguridad juridica de la tenencia. La tenencia adopta una variedad
de formas [...] Sea cual fuere el tipo de tenencia, todas las perso-
nas deben gozar de cierto grado de seguridad de tenencia que les
garantice una proteccion legal contra el desahucio, el hostigamien-
to u otras amenazas.

2. Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e infraes-
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tructura.

Suprema Corte de Justicia:
[Las y] los ocupantes de la vivienda deben contar con agua pota-
ble, instalaciones sanitarias adecuadas, energia para la coccidn, la
calefaccion y el alumbrado, y conservacion de alimentos o elimi-

nacion de residuos.

Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales:
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Una vivienda adecuada debe contener ciertos servicios indispen-
sables para la salud, la seguridad, la comodidad y la nutricion. To-
dos los beneficiarios del derecho a una vivienda adecuada deberian
tener acceso permanente a recursos naturales y comunes, a agua
potable, a energia para la cocina, la calefaccion y el alumbrado,
a instalaciones sanitarias y de aseo, de almacenamiento de ali-
mentos, de eliminacién de desechos, de drenaje y a servicios de
emergencia.

3. Asequibilidad.
Suprema Corte de Justicia:

El costo de la vivienda no deberia poner en peligro o dificultar el
disfrute de otros derechos humanos.

Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales:

Gastos soportables. Los gastos personales o del hogar que entra-
fia la vivienda deberian ser de un nivel que no impidiera ni com-
prometiera el logro y la satisfaccion de otras necesidades basicas.
[...] se deberia proteger por medios adecuados a [las inquilinas
y] los inquilinos contra niveles o aumentos desproporcionados
de los alquileres. En las sociedades en que los materiales natu-
rales constituyen las principales fuentes de material de construc-
cién de vivienda, [se debe] garantizar la disponibilidad de esos
materiales.

Asequibilidad. La vivienda adecuada debe ser asequible [...] Debe
concederse a los grupos en situacidén de desventaja un acceso pleno
y sostenible a los recursos adecuados para conseguir una vivienda
[...], incluido el acceso a la tierra como derecho.
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4. Habitabilidad.
Suprema Corte de Justicia:
La vivienda debe garantizar la seguridad fisica o proporcionar espacio
suficiente, asi como proteccidn contra el frio, la humedad, el calor, la
lluvia, el viento u otros riesgos para la salud y peligros estructurales.
Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales:
Una vivienda adecuada debe ser habitable, en sentido de poder
ofrecer espacio adecuado a sus ocupantes y de protegerlos del frio,
la humedad, el calor, la lluvia, el viento u otras amenazas para la
salud, de riesgos estructurales y de vectores de enfermedad. Debe
garantizar también la seguridad fisica de los ocupantes.
5. Accesibilidad.

Suprema Corte de Justicia:

Debe tomar en consideracion las necesidades especificas de los
grupos desfavorecidos y marginados.

El Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales no
incluye este concepto.

6. Ubicacion.
Suprema Corte de Justicia:
Debe ofrecer acceso a oportunidades de empleo, servicios de salud,
escuelas, guarderias y otros servicios e instalaciones sociales, y no

estar ubicada en zonas contaminadas o peligrosas.
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Comité de Derechos Economicos, Sociales y Culturales:

Lugar. La vivienda adecuada debe encontrarse en un lugar que per-
mita el acceso a las opciones de empleo, los servicios de atencidén
de la salud, centros de atencion para nifias y nifios, escuelas y otros
servicios sociales. [...] De manera semejante, la vivienda no debe
construirse en lugares [alejados,] contaminados ni en la proximi-
dad inmediata de fuentes de contaminacién que amenazan el dere-
cho a la salud de las y los habitantes.

7. Adecuacion cultural.
Suprema Corte de Justicia:

Debe tomar en cuenta y respetar la expresion de la identidad
cultural.

Comité de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales:

La manera en que se construye la vivienda, los materiales de cons-
truccion utilizados y las politicas en que se apoyan deben permitir
adecuadamente la expresion de la identidad cultural y la diversi-
dad de la vivienda. Las actividades vinculadas al desarrollo o la
modernizacion en la esfera de la vivienda deben velar por que no
se sacrifiquen las dimensiones culturales de la vivienda y por que se
aseguren, entre otros, los servicios tecnolégicos modernos.

Otro lineamiento internacional importante para determinar la ade-
cuada accion del Estado con respecto al derecho a una vivienda, es la
Observacion general numero 7 del Comité de Derechos Econdmicos,
Sociales y Culturales sobre los desalojos forzosos. Este instrumento
define los desalojos forzosos como “el hecho de hacer salir a personas,
familias y/o comunidades de los hogares y/o las tierras que ocupan, en
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forma permanente o provisional, sin ofrecerles medios apropiados de
proteccion legal o de otra indole ni permitirles su acceso a ellos”,’ y
establece que son prima facie incompatible con lo establecido en el
articulo 11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales
y Culturales.'® Asimismo, como se establece en el parrafo 4:

... ademas de infringir claramente los derechos consagrados en el Pacto,
la practica de los desalojos forzosos también puede dar lugar a violacio-
nes de derechos civiles y politicos, tales como el derecho a la vida, el
derecho a la seguridad personal, el derecho a la no injerencia en la vida
privada, la familia y el hogar, y el derecho a disfrutar en paz de los bienes
propios.!!

La Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos estable-
ce de modo general el derecho a la vivienda y deja su especificacion a
la ley correspondiente: “Toda familia tiene derecho a disfrutar de vi-
vienda digna y decorosa. La ley establecera los instrumentos y apoyos
necesarios a fin de alcanzar tal objetivo” (articulo 4°). Por su parte, en
la Ley Federal de Vivienda (en vigor desde 2006) ““se incluyeron en los
articulos 2° y 3° los principales aspectos que definen internacional-
mente el derecho humano a una vivienda adecuada: la seguridad de
tenencia, del lugar y de la vivienda misma; la disponibilidad de in-
fraestructura, servicios y equipamientos; la habitabilidad y la accesi-
bilidad, el principio de no discriminacion y el caracter universal del

9 Comité de Derechos Econoémicos, Sociales y Culturales de Naciones Unidas,
Observacion general nam. 7, 1997, sobre los desalojos forzosos [en linea], parr.
3. [Fecha de consulta: 15 de octubre de 2015.] Disponible en: http://conf-dts1.
unog.ch/1%20SPA/Tradutek/Derechos_hum_Base/CESCR/00 1 obs_grales_
Cte%20Dcho0s%20Ec%20S0c%20Cult.htmI#GEN7

10 Ibid., parr. 1.

Il Jbid., parr. 4.
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derecho a la vivienda. Los dos elementos que no se incluyeron en di-
cha ley son la asequibilidad y la adecuacion cultural”.!?

En el afio 2014, la Suprema Corte de Justicia de la Nacion emitio
el Protocolo de actuacidn para quienes imparten justicia en casos rela-
cionados con proyectos de desarrollo e infraestructura.'® En ¢él se reco-
nocen los requisitos de la vivienda digna planteados por el Comité de
Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales.'* Entre las razones que
animan el protocolo se sefiala lo siguiente:

México cuenta con un marco normativo que sefiala el deber de garanti-
zar los derechos humanos reconocidos en la Constitucion y los tratados
internacionales que se han ratificado y de hacer un control de las normas
y de los actos de autoridad en concordancia con dicho marco normativo.
Adecuar la praxis judicial a estos nuevos parametros constituye un reto
enorme para las y los operadores judiciales. Esta Suprema Corte de Jus-
ticia de la Nacion quiere colaborar, a través de este documento, con los
responsables de prestar el servicio publico de imparticion de justicia para
que realicen su labor, frente a casos actuales y muy concretos, con apego
a sus nuevas obligaciones y a la luz de las mejores practicas internacio-
nales. Favorecer el acceso pleno a la justicia de personas y colectivos en
condiciones de vulnerabilidad es el objetivo comtin de este y los anterio-
res protocolos. '

Considerando que los proyectos de desarrollo e infraestructura
pueden afectar diversos derechos humanos, el Protocolo aborda en su

12 Diagnostico de derechos humanos del Distrito Federal, México, Comité Coor-
dinador para la Elaboracion del Diagnostico y Programa de Derechos Humanos
del Distrito Federal, 2008, par. 695, p. 182.

13 Suprema Corte de Justicia de la Nacion, op. cit., nota 8, pp. 97-98.

14 Idem.

15 Ibid., p. 16.
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capitulo III los derechos humanos que se consideraron mas relevantes,
incluidos derechos civiles, politicos, econdmicos, sociales, culturales
y ambientales. De igual manera que en el caso de los principios, del
contenido de los derechos se desprenden consideraciones concretas
para que las y los juzgadores puedan transitar del enunciado del dere-
cho a sus implicaciones practicas en la labor jurisdiccional.

Sobre alcance del derecho a la vivienda. La Suprema corte de
Justicia de la Nacion, al referirse en este mismo texto al tema de la
vivienda adecuada, sefiala: “En relacion a las obligaciones que se des-
prenden del derecho a la vivienda adecuada, se ha sostenido que hay
algunas de cumplimiento inmediato y otras de cumplimiento progre-
sivo. La Primera Sala de la Suprema Corte de Justicia de la Nacion
interpretd recientemente que la estrategia nacional de vivienda, la
cual debe contener los componentes minimos del derecho, no es de
aplicacion exclusiva para los o6rganos del Estado, es extensiva a los
sectores privado y social que participan en la promocion y desarrollo
inmobiliario”.'

Sobre desalojos. Se reconocen los procesos y recomendaciones
emitidas por las distintas instancias internacionales, en la perspectiva
de que los desalojos forzosos son una practica estrechamente asociada
al derecho a la vivienda en la medida en que violentan ese derecho.

Sobre la expropiacion y la indemnizacion. El mismo texto de la
Suprema Corte de Justicia dedica un apartado a este tema. Parte de
considerar que “Varios de los desalojos derivados de la implemen-
tacion de un proyecto de desarrollo son anticipados por procesos

16 Véase Tesis: la. CXLVII/2014 (10a.), “Derecho fundamental a una vivienda dig-
na y decorosa. El Estado mexicano estd obligado a implementar las medidas
para cumplir con la estrategia nacional de vivienda, pero su cumplimiento no es
exclusivo de los 6rganos del Estado, sino que se hace extensivo a los sectores
privado y social que participan en la promocion y desarrollo inmobiliario”, Se-
manario Judicial de la Federacion y su Gaceta, décima época, libro 5, t. I, reg.
2006170, México, abril de 2014, p. 799.
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expropiatorios o por la atribucion de concesiones. Sobre las primeras,
el articulo 27 constitucional establece que ‘... las expropiaciones solo
podran hacerse por causa de utilidad publica y mediante indemniza-
cion’”.'7 Con esta base, el documento de la Suprema Corte de Justi-
cia hace un recuento de la legislacion nacional vigente que vincula el
tema de las expropiaciones e indemnizaciones para sentar criterio y
finalmente hacer recomendaciones que deben ser atendidas.

La Ciudad de México tiene competencias concurrentes con la fede-
racion en materia de vivienda. Con base en el articulo 4° de la Consti-
tucion, la Ley de Vivienda, publicada el 27 de junio de 2006, '® sehala
en su articulo 15 que “las atribuciones en materia de vivienda seran
ejercidas por el gobierno federal, las entidades federativas y los mu-
nicipios en sus respectivos ambitos de competencia”,' lo cual tam-
bién corresponderia a las demarcaciones territoriales de la Ciudad de
México.

La principal normatividad local es la Ley de Vivienda del Distrito
Federal, que data del afo 1999. Aunque ésta ha tenido diversas ade-
cuaciones, en esencia no se ha modificado; la Gltima reforma esta fe-
chada el 28 de noviembre de 2014. Es una legislacion “inmovil”, para
no confrontar intereses diversos; tanto es asi que no se ha emitido el
reglamento de dicha ley, aun cuando la adecuacion del afio 2010 le
otorgaba un plazo de seis meses.?’

17 Suprema Corte de Justicia de la Nacion, op. cit., nota 8, p. 102.

18 Ley de Vivienda, modificada el 15 abril de 2015 [en linea]. [Fecha de consulta: 29
de marzo de 2016.] Disponible en: http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/
pdf/LViv_200415.pdf

19 Ley de Vivienda, modificada el 15 abril de 2015 [en linea]. [Fecha de consulta: 16
de octubre de 2015.] Disponible en: http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/
ref/lviv/LViv_ref04 20abrl5.pdf

20 Ley de Vivienda del Distrito Federal [en linea]. [Fecha de consulta: 20 de octu-
bre de 2015.] Disponible en: http://www.aldf.gob.mx/archivo-54af22e759f9dfe
377535d9384d96105.pdf
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http://www.diputados.gob.mx/LeyesBiblio/ref/lviv/LViv_ref04_20abr15.pdf
http://www.aldf.gob.mx/archivo-54af22e759f9dfe377535d9384d96105.pdf
http://www.aldf.gob.mx/archivo-54af22e759f9dfe377535d9384d96105.pdf

Asimismo, se deben tener en cuenta otros ordenamientos juridicos
que se refieren al desarrollo urbano, al ambiente u otros temas rela-
cionados con la vivienda, entre ellos: la Ley Ambiental del Distrito
Federal (2000, con posteriores modificaciones), la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal (2010) y su reglamento, el Reglamento de
Construcciones para el Distrito Federal y la Ley de Propiedad en Con-
dominio de Inmuebles para el Distrito Federal; asi como la legisla-
cion administrativa (por ejemplo, la Ley Orgénica de la Procuraduria
Ambiental y del Ordenamiento Territorial y la Ley de la Procuradu-
ria Social del Distrito Federal), la civil (Codigo Civil para el Distrito
Federal) y la penal (Codigo Penal para el Distrito Federal). A pesar
de este marco normativo, distintos estudios en materia juridica, asi
como el sentido comn de las y los ciudadanos, sehalan que la legis-
lacién ambiental, urbana y habitacional, y sus respectivos programas,
no son congruentes entre si, lo que permite “encontrar caminos” para
burlarlos. En el Boletin nim. 19 de la Procuraduria Ambiental y del
Ordenamiento Territorial,?' se sefiala que el procurador Miguel Angel
Cancino, ante miembros del Colegio de Arquitectos de la Ciudad de
México y de la Sociedad de Arquitectos Mexicanos, “enfatizo en la
atencion que deben dar los desarrolladores inmobiliarios al cuidado y
proteccion del medio ambiente, asi como al respeto irrestricto de los
usos de suelo permitidos”. Al mismo tiempo, se da cuenta (con cifras
de la Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial) de que
para enero de 2015 se habian recibido 414 denuncias, de las cuales
226 estaban relacionadas con usos de suelo y 53 con areas verdes en
suelo urbano.

Otra consideracion refiere a la temporalidad de vigencia del Pro-
grama de General de Ordenacion Ecologica vigente, que data del afio

21 Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial, Boletin PAOT, afio 111,
nam. 19, febrero de 2015 [en linea]. [Fecha de consulta: octubre de 2015.] Dispo-
nible en: http://www.paot.org.mx/contenidos/paot_docs/pdf/boletines/febrero
2015.pdf
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2000;* mientras que el Programa General de Desarrollo Urbano vi-
gente data de 2003.> Ambos instrumentos son fundamentales para la
politica habitacional de la ciudad; sin embargo, a la fecha no se ha
logrado su actualizacion.

La politica de vivienda de la Ciudad de México se ejerce a través
del Instituto de Vivienda del Distrito Federal. Sin embargo, desde la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda se generan planeacion y
normatividad que repercuten directa e indirectamente en la politica
de vivienda.* En cuanto a las competencias, la Ley de Vivienda del
Distrito Federal considera a la Jefatura de Gobierno, la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda y al Instituto de Vivienda como los res-
ponsables de disefiar, proponer y aplicar la politica y los programas de
vivienda para la Ciudad de México.”

22 Programa General de Ordenamiento Ecologico del Distrito Federal. En: Gaceta
Oficial del Distrito Federal [en linea], 1 de agosto de 2000 [fecha de consulta:
octubre de 2015]. Disponible en: http://www.consejeria.df.gob.mx/portal old/
uploads/gacetas/2000_agosto 1 139.pdf

23 Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal [en linea]. En: Ga-
ceta Oficial del Distrito Federal [en linea], 31 de diciembre de 2003 [fecha de
consulta: octubre de 2015]. Disponible en: http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/
docs/programas/programageneral/031231 PGDU.pdf

24 “La Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda es la dependencia del Gobierno
del Distrito Federal encargada de disefiar, coordinar y aplicar la politica urba-
na de la Ciudad de México. La planeacion urbana de nuestra ciudad incluye la
orientacion de su crecimiento, recuperacion de espacios publicos, reactivacion
de zonas en desuso, proteccion y conservacion del paisaje urbano, asi como la
promocion de construccion de vivienda social autosustentable, estas tareas bus-
can el desarrollo competitivo de la ciudad y fomentar proyectos que tengan un
impacto positivo en la calidad de vida de los habitantes de la Ciudad de México”
(Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Agenda. Hacia una ciudad com-
pacta, dindmica, policéntrica y equitativa, 2013-2018 [en linea], p. 8. Disponi-
ble en: http://www.seduvi.df.gob.mx/portal/docs/agendaSEDUVI210113.pdf).

25 Ley de Vivienda del Distrito Federal, op. cit., nota 20.
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El Instituto de Vivienda del Distrito Federal tiene entre sus
atribuciones:

... disefiar, establecer, proponer, promover, coordinar, ejecutar y evaluar
las politicas y programas de vivienda, en especial los enfocados a la aten-
cidn prioritaria a grupos de escasos recursos econdémicos, vulnerables o
que habiten en situacion de riesgo, asi como al apoyo a la produccion
social de vivienda en el marco del Programa General de Desarrollo del
Distrito Federal y demas ordenamientos normativos relacionados con la
vivienda, asi como de los programas que se deriven en la materia.

De acuerdo con estas atribuciones y las especificadas de la Ley de
Vivienda del Distrito Federal, queda pendiente el establecimiento
de convenios y politicas con los organismos nacionales de vivienda:*
el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, el
Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado, la Sociedad Hipotecaria Federal (como
banco de segundo piso) y la Comision Nacional de Vivienda. Estos
organismos atienden so6lo a sus derechohabientes, mientras que el Ins-
tituto de Vivienda se apoya en intermediarios financieros como las
sociedades financieras de objeto limitado (sofoles) y las sociedades
financieras de objeto multiple (sofomes), hipotecarias y bancos, entre
otros, para hacer llegar sus recursos financieros a la poblacion que
requiere una solucion de vivienda y atender los problemas de rezago
habitacional en la Ciudad de México. Los intermediarios financieros

26 El articulo 6 de la Ley de Vivienda del Distrito Federal dice: “Las autoridades del
Distrito Federal estableceran los convenios de coordinacion con las dependencias
y organismos del sector publico federal que actiian en el Distrito Federal las que
participaran y colaboraran en la ejecucion de la politica de vivienda y el desarro-
1lo habitacional del Distrito Federal, cuando asi corresponda de conformidad a la
normatividad que los rige y a lo establecido en los convenios que se celebren al
efecto”.
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se encargan de otorgar y administrar los créditos, desde su apertura
hasta su conclusion.
La Ley de Vivienda del Distrito Federal, en su articulo 3°, establece:

Todos los habitantes del Distrito Federal tienen derecho a una vivienda
digna y decorosa, entendida como lugar seguro, salubre y habitable que
permita el disfrute de la intimidad, la integracion y desarrollo personal,
familiar y comunitario, asi como la inclusion a la dindmica social y ur-
bana con base en el respeto a la diversidad cultural, sin discriminacion
para acceder a ella sea por su condicion econémica, social, origen étnico
o nacional, lengua, dialecto, edad, género, situacion migratoria, creencias
politicas o religiosas.?’

La Ley de Vivienda del Distrito Federal, al igual que la Ley de
Vivienda federal y todas las leyes de vivienda de caracter local, se
limitan a regular el articulo 4° de la Constitucion, pero no plantean es-
tablecer instrumentos o mecanismos para tener acceso al suelo urbano
en la ciudad, sobre todo en el caso de la poblacidon de bajos recursos.
Tener acceso a suelo depende de las leyes del mercado. El Instituto de
Vivienda del Distrito Federal se esforzd, junto con las organizaciones
sociales gestoras de vivienda, en desarrollar procesos de expropiacion
del suelo y sustitucidon de vivienda; es decir, la misma gente que ya
vivia en un lugar, regularmente en alianza con la descendencia del
difunto propietario, llegaba a acuerdos para expropiar y ejecutar pro-
yectos del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, mecanismo me-
diante el cual se ha obtenido suelo para sectores populares.

La Direccion Ejecutiva de Asuntos Juridicos e Inmobiliarios del
Instituto de Vivienda del Distrito Federal reporta un total de 834 actos
de expropiacion desde 1997 hasta diciembre de 2015. En el transcur-
so del actual gobierno (entre diciembre de 2012 y octubre de 2015), se

27 Ley de Vivienda del Distrito Federal, op. cit., nota 20.
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han expropiado cuatro inmuebles en condicion de riesgo estructural a
favor del Instituto de Vivienda del Distrito Federal y 13 se encuentran
en proceso, por lo que es necesario llevar a cabo nuevas acciones para
la adquisicion de suelo para sectores populares.?® Los procedimientos
de expropiacion se rigen por la circular CJSL/01/2013, emitida por la
Consejeria Juridica de la Ciudad de México.

Corresponde al Instituto de Verificacion Administrativa comprobar
el procedimiento administrativo de las materias de usos de suelo, edi-
ficaciones, construcciones y desarrollo urbano, entre otros. Aunque el
Instituto de Verificacion Administrativa fue creado por la ley emitida
el 26 de enero del 2010,” a la fecha hay quejas sobre sus resultados.*

Lo anterior ya no es parte de una licencia de obra; hoy se llama “ma-
nifestacion de obra” (excepto cuando se construye obra en zona de reser-
va, que es una licencia especial), cuyo garante es el director responsable
de obra. Es responsabilidad de la autoridad delegacional visitar lo que
se construye, pero es atribucion de la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda sancionar a los directores responsables de obra. La informa-
cion publica disponible®! contiene la lista de los directores responsables

28 Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Informe de Gestion 2015. Informacion
publica del Invi [en linea]. [Fecha de consulta: octubre de 2015.] Disponible en:
http://www.invi.df.gob.mx/portal/I2015Reserva.aspx

29 Véase Ley del Instituto de Verificacion Administrativa del Distrito Fede-
ral. En: Gaceta Oficial del Distrito Federal, 26 de enero de 2010 [en linea].
Disponible en: http://www.consejeria.df.gob.mx/portal old/uploads/gacetas/
4bc693e804a5b.pdf

30 Véase Laura Gomez, “La corrupcion hace ciegos a los funcionarios al servicio
de las grandes inmobiliarias”. En: La Jornada, México, 28 de octubre de 2015
[en linea]. Disponible en: http://www.jornada.unam.mx/2015/10/28/capital/
035nlcap

31 Véase Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, Directores responsables de
obra y corresponsables [en linea]. Disponible en: http://www.seduvi.df.gob.mx:
8080/ventanillaUnica/dro/buscarPorNombre
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de obra, de los que once aparecen con el sefialamiento “sancionado” en
el periodo 2000-2013, pero sin hacer explicita la causa.

En 2008 se han practicado dos evaluaciones externas a los dos pro-
gramas fundamentales del Instituto de Vivienda del Distrito Federal:
1) Programa de Vivienda Nueva en Conjunto’*?; y 2) Programa de Me-
joramiento de Vivienda.** Del primero se rescata esta recomendacion:

Disefiar y elaborar el Programa de Vivienda del Distrito Federal, el cual
debe contener un diagnoéstico que incorpore la situacion socioeconémica
y habitacional de la poblacion del Distrito Federal y permita la identifica-
cion clara y precisa de la poblacion objetivo (que atiende el Instituto de
Vivienda del Distrito Federal), considerando indicadores con una visioén
del Derecho a una Vivienda Adecuada que permitan dar seguimiento del
avance al respecto y que se vea plasmado igualmente en el Programa
Operativo Anual. Esto implica la actualizacion de la Ley de Vivienda del
Distrito Federal y la elaboracion del reglamento correspondiente.

En el mismo texto se contrastan las indicaciones de la Ley de De-
sarrollo Social, que convoca la atencion en vivienda para la poblacion
en condiciones de pobreza de la ciudad (aquella formada por quienes
tienen ingresos menores que 2.5 veces el salario minimo mensual),
en tanto que el Instituto de Vivienda del Distrito Federal no termina
de identificar su poblacion objetivo, aunque sus Reglas de Operacion

32 Consejo de Evaluacion del Desarrollo Social del Distrito Federal, Programa de
Vivienda Nueva en Conjunto. Informe Final, febrero de 2009 [en linea]. [Fe-
cha de consulta: octubre de 2015.] Disponible en: http://www.evalua.df.gob.mx/
files/recomendaciones/evaluaciones_finales/vivienda_en_conjunto.pdf

33 Consejo de Evaluacion del Desarrollo Social del Distrito Federal, Evaluacion
externa del Programa de Mejoramiento de Vivienda de Instituto de Vivienda
del Distrito Federal, México. Informe final, abril de 2009 [en linea]. [Fecha de
consulta: octubre de 2015.] Disponible en: http://www.evalua.df.gob.mx/files/
recomendaciones/evaluaciones_finales/mejoramiento.pdf
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(desde la administracion 2006-2012) sefialan que sus acreditados son
la poblacion con ingresos individuales de hasta 5 veces el salario mi-
nimo mensual y familiares de hasta 8 veces el salario minimo men-
sual. Las Reglas de Operacion del Instituto de Vivienda establecen
que su poblacion objetivo:

Son sujetos de crédito y/o de las ayudas de beneficio social las personas
fisicas que cumplan con las siguientes caracteristicas:

» Ser habitante del Distrito Federal en los términos de la legislacion
civil aplicable.

» Ser persona fisica mayor de 18 afios de edad.

* No ser propietario de vivienda en el Distrito Federal, excepto cuan-
do se trate del lugar en donde se aplicara el financiamiento.

» Tener un ingreso de hasta cinco veces el salario minimo mensual.
Esta caracteristica se refiere al solicitante individual. El ingreso fa-
miliar maximo no debera rebasar las ocho veces el salario minimo
mensual, lo mismo si aspira a créditos del Programa de Vivienda en
Conjunto, Rescate de Cartera Hipotecaria o Mejoramiento de Vi-
vienda. Cuando sdlo exista un ingreso éste se considerara familiar.

* Tener una edad maxima de 64 afios. En caso de rebasar ese limite
de edad, se debera recurrir a la figura de deudor solidario.

Estos requisitos se deberan demostrar mediante un estudio socioe-
condémico que podra realizar el Instituto de Vivienda o un tercero de-
signado por el mismo, cuyo costo debera cubrir la persona solicitante
antes de su aplicacion.

De la informacion que aporta la evaluacion del Programa de Vi-
vienda Nueva en Conjunto, se destaca la identificacion de un acumu-
lado de atencion llamado “bolsa de vivienda”, que a febrero de 2009
reportaba mas de 50 mil solicitudes; a la fecha no se dispone de infor-
macidn publica que dé cuenta de la atencidén generada para la “bolsa
de vivienda”. De esta evaluacion también se resalta la afirmacion de
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que los ingresos necesarios para que una persona/familia acceda a una
vivienda en el mercado habitacional son de seis veces el salario mini-
mo mensual.

B. Principales problematicas

En las ultimas dos décadas, la poblacion de la Ciudad de México ha
mantenido un leve crecimiento sin superar los nueve millones de per-
sonas. Las cifras levantadas por los trabajos censales del Instituto Na-
cional de Estadistica y Geografia indican que del afio 2000 al afio
2010, el aumento de la poblacién de la capital del pais fue de 245 841
personas, pasando de 8.6 millones a 8.85 millones de habitantes (con-
siderando que la composicion familiar, como media nacional, es de
3.7 habitantes/familia, podriamos hablar de 66 mil familias). En con-
traparte, se registra una disminucion de la poblacion de la entidad res-
pecto al total nacional: en 1990 representaba 10.1 por ciento; en 2005,
8.4 por ciento; y finalmente 7.9 por ciento en el afio 2010.

En esta misma comparacion, las tasas de crecimiento poblacional
entre 2005 y 2010 muestran que el ritmo demografico ha sido mas
acelerado en el ambito nacional, cuyo promedio fue de 1.8 por ciento
anual, mientras que en la Ciudad de México la tasa de crecimiento fue
de 0.3 por ciento.**

De acuerdo con la clasificacion de Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia, en 2005 habia en la Ciudad de México 2°215 451 vi-
viendas particulares habitadas, mientras que en 2010 se contabilizaron

34 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Serie histérica censal e intercensal. Consulta interactiva de datos
[en linea]. [Fecha de consulta: 27 de octubre de 2015.] Disponible en: http://
www.inegi.org.mx/sistemas/olap/Proyectos/bd/censos/comparativo/PHV.
asp?s=est&c=17381&proy=sh_phhv
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2’386 605, lo cual implica un aumento de 171 154 unidades de vi-
vienda entre ambos afios. Considerando un procesamiento de datos y
analisis hecho por Edna Vega,* en el periodo 2005-2010, del universo
del nuevo parque habitacional en la ciudad (171 154 unidades), el Ins-
tituto de Vivienda del Distrito Federal participé con 23 636 unidades,
casi 14 por ciento del total (ello sin considerar las acciones del progra-
ma de vivienda nueva, que construye vivienda nueva en lote familiar
y cuyas unidades no se desglosan). Para 2010, el nimero de viviendas
de la entidad era de 8.5 por ciento del total del parque habitacional del
pais; en 2005 habia representado 9.2 por ciento.*

La comparacion entre el ritmo de crecimiento de las viviendas con
el ritmo poblacional indica que, a pesar del fenomeno de decrecimien-
to poblacional, el nimero de viviendas particulares habitadas siguid
creciendo. Como lo sefal6 el secretario de Desarrollo Urbano y Vi-
vienda, uno de los elementos que dan forma a este complejo proceso
es el hecho de que cada afio abandonan la entidad 100 mil personas,
en un contexto de incremento en la construccion de vivienda.”” En este
mismo sentido, las viviendas deshabitadas pasaron de 205 086 en 2005
a2ll 245en2010.%

35 Ex directora del Instituto de Vivienda y doctorante en la Universidad Autonoma
Metropolitana-Azcapotzalco; su trabajo de investigacion sobre vivienda con-
sidera que lo reportado por el Instituto de Vivienda como niimero de créditos
aprobados tiene consideraciones: restar “las ayudas de renta” al no considerarlas
una accidn fisica de vivienda, asi como restar la compra de cartera vencida. Se
agradece su gentileza de compartir esta informacion.

36 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia. Serie historica censal e intercensal. Consulta interactiva de datos, op.
cit., nota 36.

37 Gabriela Romero Sanchez, “Seduvi: como nunca hay boom de viviendas, pero el
éxodo continua”. En La Jornada, México, 23 de julio de 2015 [en linea]. Dispo-
nible en: http://www.jornada.unam.mx/2015/07/23/capital/030n1cap

38 Procesamiento propio con informacién de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, I Conteo de Poblacion y Vivienda, 2005: tabulados del cuestionario
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En el ano 2010, de los 2.4 millones de viviendas particulares habi-
tadas, 61.8 por ciento, es decir, 704 789, correspondié a casas inde-
pendientes; 28.7 por ciento eran departamentos en edificio; las
viviendas en vecindad, al sumar 139 528, representaron 5.7 por cien-
to; finalmente, los siguientes rubros: vivienda en cuarto de azotea,
local no construido para habitacion, vivienda movil y refugio, agrupa-
ron so6lo 0.4 por ciento del total. El mayor porcentaje de poblacion,
67.2 por ciento, habitaba en casa independiente; le seguia el departa-
mento en edificio, con 24.1 por ciento; y, en el tercer sitio, vivienda en
vecindad, con 5.5 por ciento.* El Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia no reporta la poblacion sin vivienda, ni tampoco en situa-
cion de calle, sectores que afrontan problemas de hacinamiento y de
falta de programas de vivienda dirigidos a ellos, como lo observa el
capitulo de los derechos de las poblaciones callejeras. Tampoco se
dispone de datos sobre las viviendas en renta.

Por otro lado, es importante destacar la poblacion flotante que entra
a diario a la Ciudad de México con el objetivo de efectuar actividades
laborales. Ello hace urgente la coordinacion de programas y planes
para atender a toda la poblacion que se ha asentado en las periferias de
la ciudad, y que hace que la complejidad de la vivienda crezca hacia el
ambito metropolitano. Ademas de tener en cuenta el hecho de que la
falta de acceso a la vivienda en las zonas centrales ha ocasionado que
¢sta se adquiera en los municipios circundantes, se trata de una pobla-
cion que demanda diversos servicios publicos de forma cotidiana.

basico; e Instituto Nacional de Estadistica y Geografia, Censo de Poblacion y
Vivienda 2010: tabulados del cuestionario basico.

39 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Anuario estadistico y geogrdfico del Distrito Federal 2014, México,
Inegi, 2014 [en linea]. [Fecha de consulta: 21 de septiembre 2015.] Disponible en:
http://www3.inegi.org.mx/sistemas/biblioteca/ficha.aspx?upc=702825065690
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Seguridad de la tenencia

Los asentamientos humanos irregulares o precarios dentro de la Ciu-
dad de México representan el caso mas acuciante sobre la falta de
seguridad en la tenencia de la tierra, como factor determinante en el
derecho a una vivienda adecuada. Comtinmente éstos se establecen en
areas protegidas, con algin valor ambiental y/o en zonas de riesgo,
ante la inexistencia de otras opciones para habitar. Como se observa
en el capitulo dedicado al derecho a un medio ambiente sano, la falta
de una adecuada planeacion del territorio y del cumplimiento de la
normatividad ambiental ha ocasionado el establecimiento de asenta-
mientos humanos irregulares en suelo de conservacion.

La Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial recono-
cia 829 asentamientos irregulares sobre areas de reserva ecologica en
la Ciudad de México en el ano 2010;* cuatro afios después el titular
de esta procuraduria informé que habia 867 asentamientos irregulares
en suelo de conservacion, los cuales alojaban 50 703 viviendas. En
realidad, no hay una certeza del nimero de asentamientos irregulares
existentes. Clemencia Santos Cerquera, investigadora del Instituto de
Geografia de la Universidad Nacional Autdbnoma de México que ha
trabajado de manera sistematica el tema, sefialaba que para 2014 se
estaria rebasando los mil asentamientos.*! Por otro lado, la Secretaria
del Medio Ambiente del Distrito Federal reconoce que, de esos asen-
tamientos, 858 se encuentran en zonas de riesgo bajo, medio o alto.*

40 Rocio Gonzélez Alvarado, “Identifica la PAOT 829 asentamientos irregulares”.
En: La Jornada, México, 18 de noviembre de 2010 [en linea]. Disponible en:
http://www.jornada.unam.mx/2010/11/18/capital/038n2cap

41 Mariana Suarez Esquivel, “Invaden suelo de conservacion 867 asentamientos
irregulares”. En: La Jornada, México, 19 de abril de 2014 [en linea]. Disponible
en: http://www.jornada.unam.mx/2014/04/19/capital/029n1cap

42 Secretaria de Medio Ambiente del Distrito Federal, “Identificacion de asenta-
mientos irregulares en suelo de conservacion localizados en zonas de riesgo”,
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El conteo de los asentamientos irregulares reconocidos por cada
uno de los 16 programas delegacionales de desarrollo urbano suma
1125 emplazamientos;* de este total, 23.8 por ciento se encontraban
en suelo urbano y 76.2 por ciento, en area de conservacion. Las tres
delegaciones con mayor porcentaje de asentamientos fueron Xochi-
milco, con 26.7 por ciento; Iztapalapa, con 14.9 por ciento; y Tlalpan,
con 17 por ciento. La delegacion con el porcentaje mas alto de asenta-
mientos en suelo urbano fue Iztapalapa, con 48.9 por ciento, mientras
que la delegacion con mas asentamientos en suelo de conservacion fue
Xochimilco, con 35 por ciento.*

Otra vertiente del mismo tema son los asentamientos humanos en
situacion de riesgo. Para 2014, y como ejemplo para futuros ejercicios:

... la PAOT y la Delegacion Alvaro Obregoén firmaron un convenio de
colaboracion para la realizacion de estudios en materia de riesgo fisico
de 14 asentamientos humanos irregulares ubicados en suelo de conser-
vacion de la demarcacion, los cuales albergan 1451 viviendas habitadas
por seis mil personas. El 37 por ciento de ellos tienen una antigiiedad de
11 a 20 afios.®

mayo de 2013.

43 Si bien los programas delegacionales son de diferentes afios, por lo que no son
comparables entre si, el ejercicio permite un acercamiento, en consideracion de
la falta de un diagnostico sistematico sobre el asunto.

44 Procesamiento propio con informacion de: Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, Programas delegacionales de desarrollo urbano [en linea]. [Fecha de
consulta: 30 de septiembre de 2015.] Disponible en: http://www.seduvi.df.gob.
mx/portal/index.php/programas-de-desarrollo/programas-delegacionales

45 Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial, Boletin PAOT, nim.
X1V, septiembre de 2014 [en linea]. [Fecha de consulta: octubre de 2015.]
Disponible en: http://www.paot.org.mx/contenidos/paot_docs/pdf/boletines/
boletinl4_boletin_sept14.pdf
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El asentamiento irregular es considerado como tal cuando una co-
munidad se encuentra al margen de las normas para el ordenamiento
territorial y carece de titulo de propiedad o posesion. Sin embargo, el
hecho de que los instrumentos de planeacion no estén actualizados re-
percute en la inexistencia de un eje rector que encauce este ordena-
miento de manera formal. Estos instrumentos deben reconocer que los
asentamientos irregulares tienen una explicacién mas profunda, que
cuestiona el ordenamiento territorial mismo; la politica de restriccion de
las 4reas protegidas no ha generado condiciones para evitar este tipo
de asentamientos, por lo que es imprescindible producir un nuevo tipo de
ordenamiento donde el eje transversal sea el ambiente y su relacion
con el ser humano. También es preciso sefalar que no hay una politica
de suelo en la ciudad que garantice el acceso a suelo regular a la pobla-
cion de bajos recursos.

Considerando la transformacion de la ciudad, para 2015 las zonas
habitacionales contintian encareciendo el valor del suelo y el precio de
la construccion de vivienda, lo que hace mas dificil que las y los habi-
tantes de bajos recursos, que conforman la mayor demanda potencial,
tengan acceso a vivienda en determinadas zonas donde el promedio
del valor comercial del metro cuadrado en construccion de vivien-
da mantiene extremos de 5 300 pesos, en la delegacion Iztapalapa, y
73 057 pesos, en la delegacion Benito Juarez.*

No se tiene certeza sobre el porcentaje de poblacion que se ve obli-
gada a desplazarse o emigrar de la Ciudad de México hacia la zona
metropolitana, en consideracion de los altos costos que implica vivir
en algunas colonias o zonas de la ciudad; y la posterior ocupacion de
esas zonas por otros sectores socioecondmicos de la poblacion; esta
situacion representa una importante materia de estudio para la ciudad.

46 Sociedad Hipotecaria Federal, Estadisticas de vivienda. Promedio de valor
del mercado por metro cuadrado de construccion [en linea]. [Fecha de consul-
ta: 15 de octubre de 2015.] Disponible en: https://www.shf.gob.mx/avaluos/
extranet?service=direct/0/Home/$DirectLink
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Otra cuestion, vinculada al desplazamiento de la poblacion, se re-
fiere a los lanzamientos por problemas juridicos respecto a la propie-
dad de la vivienda. Este es un tema que desde el Codigo Civil recibe
el tratamiento de una relacion entre particulares. Al respecto, los tri-
bunales no cuentan con informacion publica sobre la cantidad de jui-
cios iniciados por residentes, asi como su desenlace. Los lanzamientos
son un tema cotidiano, reportado por la prensa sélo en situaciones
extremas.*’

Las invasiones de suelo*® contintian siendo un mecanismo para re-
solver el problema de la vivienda por ciertos grupos de poblacidn; sin
embargo, este tipo de ejercicios se han vuelto complejos en tanto se
involucran intereses de diversa indole.

Hay un antecedente de proteccion de la vivienda en el Codigo Civil
para el Distrito Federal vigente, publicado el 26 de mayo de 1928, que
establece en su articulo 723 la figura del patrimonio familiar, *° el cual
no puede ser objeto de compra-venta. No obstante, ninglin programa
de vivienda considera esta figura.

Se establece una regulacion de la vivienda en renta en el Codigo
Civil, basada en el supuesto de que es una relacion entre particulares;
entonces, no hay participacion de la autoridad, ni proteccién en el
marco de las recomendaciones de la Observacion general numero 7 en
caso de desalojo. Sobre este tema no hay informacion disponible que
dé cuenta de la situacion de desalojos de las y los residentes.

47 Bertha Ramirez, “Desalojan a los moradores de un edificio que habitaron por
décadas”. En: La Jornada, México, 23 de noviembre de 2015 [en linea]. Dispo-
nible en: http://www.jornada.unam.mx/2015/11/23/capital/041nlcap

48 Véase, por ejemplo, “El Frente Francisco Villa resiste intento de desalojo”. En:
La Jornada, México, 21 de noviembre de 2015 [en linea]. Disponible en: http://
www.jornada.unam.mx/2015/11/21/

49 Cddigo Civil para el Distrito Federal [en linea]. [Fecha de consulta: 20 de oc-
tubre de 2015.] Disponible en: http://www.eumed.net/libros-gratis/2008c/427/
Distrito%20Federal.-%20Codigo%20Civil.pdf
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Disponibilidad de servicios, materiales,
instalaciones e infraestructura

El Diagnéstico de derechos humanos del Distrito Federal de 2008 reco-
noce que mas de 90 por ciento de las viviendas contaban con los servi-
cios basicos en el afio 2005. Los datos proporcionados por el Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia muestran que para 2010 esta situa-
cion se mantiene con ligeras modificaciones: 96.8 por ciento de las vi-
viendas disponen de agua de la red publica; 98.9 por ciento, de drenaje;
y 99.5 por ciento, de energia eléctrica. Sin embargo, esa disposicion de
servicios se matiza cuando se hace un andlisis mas detallado. Para
2010, en el caso del drenaje, s6lo 93.4 por ciento de las viviendas estan
conectados a la red publica; 5 por ciento tiene fosa séptica; en 0.6 por
ciento la tuberia va a dar a una barranca, grieta o algin rio; y 0.3 por cien-
to no cuenta con este servicio. Ademads, 0.6 por ciento de las viviendas
no cuentan con sanitario o no se le puede echar agua; en el afio 2000, en
356 900 viviendas se le echaba agua con cubeta, mientras que en el
2010 estas viviendas se contabilizan en 350 647, lo que representa 14.7
por ciento del total; finalmente, 83.6 por ciento del total de las unidades
de vivienda cuentan con descarga directa en el sanitario.*
Historicamente, la capital del pais ha tenido una problematica muy
acuciante con el agua, ya sea por exceso o falta de ella. El capitulo
dedicado al derecho al agua y saneamiento da cuenta de las diversas
crisis hidricas, la inefectividad del modelo vigente de oferta de agua y
una falta de conciencia de la poblacion, que ponen en riesgo la garan-
tia de este derecho en la ciudad. Como servicio, s6lo 87.4 por ciento
del total del parque habitacional dispone de agua entubada dentro de la
vivienda; en 9.5 por ciento, ésta se encuentra fuera de la vivienda, pero
dentro del terreno; 0.6 por ciento la obtienen de una llave publica; 0.3

50 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Anuario estadistico y geogrdfico del Distrito Federal 2014, op. cit.,
nota 39.
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CAPITULO 16

por ciento, de otra vivienda; y 0.2 por ciento, de algun pozo, lago o
rio. Una manera de obtener agua, que aumentd entre los afios de 2005
y 2010, es mediante pipas —lo cual representa una alarma para el de-
recho a la vivienda adecuada—: pasé de 23 593 a 33 238 viviendas, lo
que equivale a 1.4 por ciento de la cobertura del servicio. Con estos
datos, es posible concluir que s6lo 87.4 por ciento disponen de agua
entubada en su vivienda y 12 por ciento no disponen de este servicio
en estas condiciones, situacion que eleva el costo de un elemento im-
prescindible para el desarrollo humano pleno.”!

Se entiende que la ciudad cuenta con una gran infraestructura de
suministro de agua; sin embargo, ésta no garantiza que en realidad
haya un abasto constante en las viviendas. De acuerdo con la Encues-
ta de Percepcion y Acceso a los Satisfactores Bésicos, levantada en
2009, so6lo 42 por ciento de las viviendas tienen dotacion de agua du-
rante todo el dia; 32.3 por ciento, algunas horas a lo largo del dia; y
9.2 por ciento, tres dias a la semana. El resto de las viviendas se re-
parten asi: entre uno y dos dias con agua a la semana, 6.8 por ciento;
entre cuatro y cinco dias, 6.8 por ciento; y seis dias, 1.47 por ciento.>
Estos datos, en el contexto de aumento de la disposicion del agua por
medio de pipa, indican una falta de dotacion que repercute en la eleva-
cion de los costos del servicio y en cuestionamientos sobre la calidad
del liquido.

Agua, drenaje y energia eléctrica son los servicios basicos y
elementales, pero, durante muchos afos, la Ciudad de México se

51 Procesamiento propio con informacién de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Censo de Poblacion y Vivienda, 2010. Consulta interactiva de datos
[en linea]. [Fecha de consulta: 25 de septiembre de 2015.] Disponible en: http://
www.inegi.org.mx/est/contenidos/proyectos/ccpv/default.aspx

52 Consejo de Evaluacion del Desarrollo Social del Distrito Federal, Encuesta de
Percepcion y Acceso a los Satisfactores Basicos, 2009, cuadro I1.4, Viviendas
seguin frecuencia de la dotacion de agua [en linea]. [Fecha de consulta: 25 de
septiembre de 2015.] Disponible en: http://www.evalua.df.gob.mx/encuestas.php
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construy6 al margen de cualquier apoyo oficial. Segtin un estudio de
la Universidad Autobnoma Metropolitana-Xochimilco,** 63 por ciento
de las viviendas en la ciudad de México fueron hechas por los propios
pobladores. Hoy dia, las colonias populares carecen de equipamien-
tos comunitarios y areas verdes, que pueden considerarse una exten-
sion recreativa de la vivienda; por ello, a iniciativa de grupos sociales
y asociaciones civiles, se propuso al Gobierno del Distrito Federal,
desde 2007, la creacion del Programa Comunitario de Mejoramiento
Barrial, el cual, con un presupuesto limitado y bajo control social, rea-
liza acciones de mejora en espacios publicos en zonas de alta y muy
alta marginacion. Asimismo, hay iniciativas sociales exitosas para
gestionar nuevas formas de promocion de vivienda en organizacion
cooperativa, las que deberian ser apoyadas por el sector publico, por
los beneficios que proporcionan.

Asequibilidad

De acuerdo con las cifras de la Comision Nacional de Vivienda, en
abril de 2015 el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores tendria una demanda potencial de 1’149 532 viviendas
en la Ciudad de México, de acuerdo con el nimero de derechohabien-
tes. Del total de esta demanda, 28.8 por ciento corresponde a trabaja-
dores que perciben ingresos de hasta 2.6 veces el salario minimo; 16.4
por ciento perciben entre 2.61 y 3.9 veces el salario minimo; y 18.7 por
ciento, entre 4 y 6.9 veces el salario minimo. El acumulado de estas
cifras indica que 73.7 por ciento de la demanda potencial de vivienda,
por parte de las y los trabajadores afiliados al Instituto del Fondo

53 Rino Torres y Roberto Eibenschutz, La produccion social de vivienda en Meéxi-
co. Dimension de impactos macro y microeconomicos de la produccion social de
vivienda en México, México, Universidad Autdnoma Metropolitana-Xochimilco,
2006.
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CAPITULO 16

Nacional de la Vivienda para los Trabajadores, es de sectores de la
poblacion que perciben un ingreso de hasta 6.9 veces el salario
minimo.>*

En contrapartida a la demanda potencial, se encuentra la capacidad
de pago que debe tener la poblacion para poder tener acceso al siste-
ma de crédito. Si se trata de una vivienda de mercado, se requieren
ingresos mayores a 6 veces el salario minimo mensual. Considerando
el total de poblacion ocupada de la ciudad, y segtn cifras del Instituto
Nacional de Estadistica y Geografia®, durante el primer trimestre de
2008, la poblacion con ingresos menores a 5 veces el salario minimo
mensual fue de 70.39 por ciento; para el primer trimestre de 2010 fue
de 72.34 por ciento; y para el primer trimestre de 2014 represento
67.51 por ciento. Dado su ingreso, este estrato de la poblacion no tiene
acceso a una vivienda en el mercado habitacional. Esta desigualdad
de acceso al crédito genera el desplazamiento indirecto de una parte de
la poblacion, de la capital a la periferia, puesto que en la busqueda de vi-
vienda la poblacion de bajos ingresos no estd en condiciones de pagar
el elevado precio del suelo, la vivienda y los servicios en las areas
centrales de la ciudad. De esta manera, la densidad de poblaciéon en
estas ultimas areas se redujo de 206 habitantes por hectarea en 1980 a
137 habitantes por hectarea en 2010.%

54 Procesamiento propio con informacion de: Comision Nacional de Vivienda,
Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda 2.0. Demanda po-
tencial. Distrito Federal. Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores [en linea]. [Fecha de consulta: 25 de septiembre de 2015.] Disponi-
ble en: http://www.conavi.gob.mx:8080/Reports/Infonavit/Demanda_Pot.aspx

55 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica
y Geografia. Encuesta Nacional de Ocupacion y Empleo (periodo consultado
2008-2014). Consulta interactiva de indicadores estratégicos. Comparativos [en
linea]. [Fecha de consulta: noviembre de 2015.] Disponible en: http://www3.
inegi.org.mx/sistemas/infoenoe/Default 15mas.aspx?s=est&c=26227&p=

56 Gobierno del Distrito Federal, Programa Sectorial de Desarrollo Urbano y Espa-
cio Publico 2013-2018. En: Gaceta Oficial del Distrito Federal, 14 de octubre
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El Programa General de Desarrollo del Distrito Federal 2013-2018
reconoce que en “la politica de redensificacion iniciada a partir del
afio 2000, la oferta de vivienda generada se orient6 hacia sectores so-
ciales con ingresos por arriba de ocho veces el salario minimo men-
sual”.”” En consecuencia, segin datos del presidente de la Camara
Nacional de la Industria de Desarrollo y Promocién de Vivienda, la
construccion de vivienda que mas ha crecido es la residencial y la re-
sidencial plus, a partir del calculo de su precio por metro cuadrado; en
el sur de la capital y Polanco, éste es de entre 70 mil y 80 mil pesos.*
Por ello, se requiere cuantificar el rezago de vivienda de acuerdo con
las tipologias, en particular, la vivienda minima y econdmica.

De acuerdo con los datos del Registro Unico de Vivienda, en el
acumulado anual de vivienda de 2008 el mayor porcentaje de habi-
taciones registradas como vigentes, 57 por ciento, se encontraba en
Benito Juarez, Cuauhtémoc y Miguel Hidalgo; en 2009 estas tres de-
legaciones sumaron 61.7 por ciento; y, desde 2010, esta tendencia
comenzo6 a decrecer, pues solo 35.5 por ciento correspondio a esas de-
legaciones. En 2012, las tres delegaciones sumaron 20.7 por ciento y,
por primera vez desde 2008, el mayor porcentaje correspondid a otra
delegacion, Alvaro Obregén; en 2014, la delegacion con mayor por-
centaje de vivienda registrada fue Azcapotzalco, con 22.1 por ciento.
Con estos datos, es posible inferir que la construccidon de vivienda se

de 2015 [en linea]. Disponible en: http://www.consejeria.df.gob.mx/portal _old/
uploads/gacetas/c64b58e6852d5ddc0695f03ab97613be.pdf

57 Gobierno del Distrito Federal, Programa General de Desarrollo del Distrito Fede-
ral 2013-2018. En: Gaceta Oficial del Distrito Federal, 11 de septiembre de 2013,
p. 115 [en linea.] [Fecha de consulta: 19 de octubre de 2015.] Disponible en: http://
www.consejeria.df.gob.mx/portal_old/uploads/gacetas/522fe67482¢50.pdf

58 Rocio Gonzalez Alvarado y Laura Gomez Flores, “Disputa voraz de inmobilia-
rias por espacios de construccion en el DF”. En: La Jornada, México, 18 de julio
de 2015 [en linea]. Disponible en: http://www.jornada.unam.mx/2015/07/18/
capital/036nlcap
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ha diversificado en otras delegaciones, mientras que la construccion
en las delegaciones centrales no se ha detenido.

Los datos proporcionados por este registro confirman la politica
del Gobierno del Distrito Federal sobre la promocion del crecimiento
vertical en vivienda y la tendencia en el mercado de construir mas
vivienda para sectores con mayores recursos. La vivienda registrada
como vigente hasta julio de 2015 era de 10 042 unidades; de éstas,
98.5 por ciento eran viviendas en edificaciones de mas de dos pisos.
En materia de precio, del total de viviendas verticales, 54.5 por ciento
eran tradicionales, con un precio de entre 200 y 350 veces el salario
minimo mensual,” y 36.5 por ciento eran de media-residencial, con
un precio mayor a 350 veces el salario minimo mensual: es decir, el
precio de 91 por ciento de las viviendas del tipo que mads se construye
en la ciudad esta por encima de los 420 600 pesos.®

Segtn los datos proporcionados por la Comisién Nacional de Vi-
vienda, en la Ciudad de México los créditos para la adquisicion de
vivienda ofrecidos por la banca aumentaron de 11 472 a 23 840 en-
tre 2009 y 2014; en el mismo periodo, la Sociedad Hipotecaria Fe-
deral, a través de Fondeo, entregd 850 créditos en el primer afio y
1620, cinco aios después. En contraparte los créditos otorgados por el
Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales
de los Trabajadores del Estado bajaron de 8531 en 2009 a 6905 en
2014; los otorgados por Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores también retrocedieron en el mismo periodo, de
24 549 a 8840; y los del Instituto de Vivienda del Distrito Federal,
de 7696 a 4999.°' Estos datos indican una tendencia al aumento de

59 El salario minimo diario en 2015 ascendio a 70.10 pesos.

60 Procesamiento propio con informacién de: Comision Nacional de Vivienda, Sis-
tema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda 2.0. Registro de Vi-
vienda [en linea]. [Fecha de consulta: 25 de septiembre de 2015.] Disponible en:
http://www.conavi.gob.mx:8080/Reports/Inv_Viv_Vig/Registro_Vivienda.aspx

61 Comision Nacional de Vivienda, Sistema Nacional de Informacion e Indicadores
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los financiamientos por parte de la banca frente al retroceso de los
institutos publicos encargados de la vivienda, lo que ha conducido a
las personas que pueden tener acceso al financiamiento bancario a un
sistema de crédito que eleva a alrededor del doble el costo final de la
vivienda.®

En sus Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediti-
cia y Financiera, el Instituto de Vivienda del Distrito Federal plantea
que atiende a una poblacion cuyos ingresos personales son de hasta
cinco veces el salario minimo mensual o, en el caso de ingresos fami-
liares, de hasta ocho veces el salario minimo mensual. Sin embargo, el
porcentaje de la atencion a familias con ingresos de hasta cinco veces
el salario minimo ha disminuido: de 90 por ciento, en 2010, a 42.63
por ciento, en 2012.9

Segtn los datos sistematizados por Edna Vega, en 2008 el Instituto
de Vivienda del Distrito Federal produjo 5211 acciones de vivienda
nueva en conjunto; para 2014, la cifra fue de 2274 acciones. El retro-
ceso de las acciones de los programas sustantivos del Instituto de Vi-
vienda del Distrito Federal representa una alerta que debe atenderse,
dado que las acciones de esta institucion se dirigen a un sector social
que dificilmente encontraria opciones en el mercado o sencillamente

de Vivienda 2.0. Financiamientos (2008-2015, Distrito Federal) [en linea]. [Fe-
cha de consulta: 9 de octubre de 2015.] Disponible en: http://www.conavi.gob.
mx:8080/Financiamientos/cubo_finan.aspx

62 Como ejercicio, en el simulador de crédito hipotecario de la Comision Nacional
para la Proteccidon y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros en linea
se realiz6 un comparativo de un supuesto inmueble de 400 000 pesos, con un
enganche de 20 por ciento y un plazo a 20 afios. La banca que arroj6é un menor
desembolso inicial (110 700 pesos) pedia un pago mensual de 3567 pesos, y
el pago total (suma de todas las mensualidades) seria de 846 309 pesos, mas del
doble del crédito otorgado.

63 Casa y Ciudad. “La propuesta de Norma 30...”. México, Casa y Ciudad, 2014,
p- 17 [en linea]. Disponible en: http://www.casayciudad.org.mx/publicaciones/
Publicacion_norma30.pdf
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no seria sujeto de crédito, al encontrarse por debajo de los ingresos
personales de seis veces el salario minimo mensual.

El Instituto de Vivienda del Distrito Federal funciona con una mi-
rada anual, dependiendo del presupuesto asignado. En el afio 2008,
la asignacion presupuestal para este organismo fue de 2 347°062 710
pesos; y, en 2015, de 2 697°843 028 pesos. En términos nominales,
su presupuesto aumento casi 351 millones de pesos, pero, si conside-
ramos la inflacidn, vinculada al aumento de los costos de produccion
por metro cuadrado de construccion, reconoceriamos que ese aumento
no es tal en los ultimos afos (en espera de que el Instituto de Vivienda
del Distrito Federal proporcione datos actualizados). Otra considera-
cion es la diferencia entre el presupuesto asignado y el presupuesto
ejercido: en 2010, el Instituto aplico 70 por ciento del presupuesto y,
en el mas alto ejercicio del periodo 2008-2015, correspondiente al afio
2011, aplico 89 por ciento.*

El cambio en la aplicacidon presupuestal se observa al considerar
que en el afio 2009 se otorgaron financiamientos para 9518 viviendas;
en 2008, los financiamientos fueron para 5211; y, en 2014, el finan-
ciamiento otorgado fue para 2274 viviendas. Para eso alcanza casi el
mismo presupuesto.®’

La inversion del Instituto de Vivienda del Distrito Federal no sélo
atiende vivienda nueva, también atiende, desde 1997, el parque habi-
tacional existente en la ciudad. Guardando las proporciones, tanto en
2008 como en 2014, por cada accion de vivienda nueva se realizan 3.7
mejoramientos. El parque habitacional existente no es de interés para
los desarrolladores privados; la administracion federal actual también lo
considera con la intencion de no expansion de las ciudades.

64 Procesamiento propio con informacion de: Instituto de Vivienda del Distrito
Federal, Avance Presupuestal 2015 [en linea]. [Fecha de consulta: octubre de
2015.] Disponible en: http://www.invi.df.gob.mx/portal/I2015Avances.aspx

65 Datos procesados por Edna Vega Rangel.
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Habitabilidad

De acuerdo con el Censo de 2010, en ese aflo habia 137 775 viviendas
con un solo cuarto, en las que habitaba 4.7 por ciento de la poblacioén
total. Por otro lado, las viviendas con un solo dormitorio aumentaron
de 689 833 a 756 690, con lo que su peso se elevo respecto del total de
la entidad de 31.1 a 31.7 por ciento; y sus habitantes aumentaron lige-
ramente en relacion con el total de la poblacion: pasaron de representar
23.2 por ciento a 23.3 por ciento.®® Por su parte, los calculos de Institu-
to Nacional de Estadistica y Geografia indican que el promedio de
habitantes por dormitorio ha descendido de 1.9 habitantes en 2000 a
1.7 habitantes en 2010; sin embargo, el promedio de habitantes por dor-
mitorio en viviendas que cuentan con un solo dormitorio esta por enci-
ma del promedio total, al ascender a 2.7 personas en 2010. El Consejo
Nacional de Poblacion reconoce hacinamiento cuando 2.5 personas
ocupan un cuarto dormitorio; por lo tanto, 756 690 viviendas estarian
en esa condicion. En estas viviendas habitan 2°058 945 personas; es
decir, por lo menos 23.3 por ciento de la poblacidon vive en condicio-
nes de hacinamiento.” En conjunto, lo que indican estos datos es que
el hacinamiento se concentra en los sectores a los que sus condiciones
economicas solo les permiten habitar una vivienda con un solo cuarto
o con un solo dormitorio. Si de acuerdo con los datos de Instituto Na-
cional de Estadistica y Geografia, el nimero de viviendas de este tipo

66 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Serie histdrica censal e intercensal. Consulta interactiva de datos [en
linea]. [Fechas de consulta: 10 de septiembre.] Disponible en: http://www.inegi.
org.mx/sistemas/olap/Proyectos/bd/censos/comparativo/VOVCV.asp?s=est&c=
17164&proy=sh_vocv

67 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Censo de Poblacion y Vivienda, 2010. Consulta interactiva de datos
[en linea]. [Fecha de consulta: 17 de septiembre de 2015.] Disponible en: http://
www.inegi.org.mx/sistemas/olap/Proyectos/bd/censos/cpv2010/Viviendas.asp?s=
est&c=27875&proy=cpv10_viviendas
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ha aumentado, se debe suponer que este sector social no ha sido aten-
dido por los programas sociales, ni ha encontrado oportunidad en el
mercado, para obtener una vivienda adecuada.

Dentro del criterio de habitabilidad para distinguir una vivienda
adecuada, se encuentran las condiciones de la vivienda (seguridad es-
tructural), de acuerdo con sus materiales de construccion, que puedan
ofrecer proteccion ante los riesgos del ambiente. En este sentido, las
viviendas particulares habitadas cuyo piso es de tierra se han manteni-
do dentro de uno por ciento en relacion con el total de la entidad entre
2005 y 2010; las que cuentan con cemento firme representan, en datos
de 2010, 45.2 por ciento; y aquellas viviendas que tienen alguin tipo de
recubrimiento suman 52.6 por ciento. Asi, de nuevo hay un sector so-
cial que se mantiene de manera constante en condiciones precarias de
habitabilidad.®®

Las viviendas cuyas paredes son diferentes a algun material de larga
durabilidad® pasaron de 38 694 unidades en 2005 a 28 874 en 2010,
mientras que el porcentaje de viviendas con techos de laminas de car-
ton descendieron de 3.3 a 1.4 por ciento; este decrecimiento también
se apreci6 en las viviendas con techos de ldmina de asbesto o metalica,
que paso de 9 a 5.9 por ciento en relacion con el total de viviendas par-
ticulares habitadas.” Teniendo en cuenta el material de las viviendas y

68 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Serie histdrica censal e intercensal. Consulta interactiva de datos [en
linea]. [Fecha de consulta: 21 de septiembre.] Disponible en: http://www.inegi.
org.mx/sistemas/olap/Proyectos/bd/censos/comparativo/VOVCV.asp?s=est&c=
17164&proy=sh_vocv

69 Se refiere a material de desecho, lamina de carton, lamina de asbesto o metalica,
carrizo, bambti, palma, embarro, bajareque, madera y adobe.

70 Procesamiento propio con informacion de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Censo de Poblacion y Vivienda, 2010. Consulta interactiva de da-
tos [en linea]. [Fecha de consulta: 21 de septiembre de 2015.] Disponible en:
http://www.inegi.org.mx/sistemas/olap/Proyectos/bd/censos/cpv2010/Viviendas.
asp?s=est&c=27875&proy=cpv10_viviendas
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el hacinamiento en éstas, la Comision Nacional de Vivienda reconoce
que en la Ciudad de México el nimero de hogares con rezago habita-
cional se redujo de 281 966 a 178 808 entre 2010 y 2014, es decir, una
diferencia de 103 158 hogares.”!

Accesibilidad

Esta criterio esta ligado al cumplimiento de la normatividad para la
construccion, por lo que requiere la observacion en su cumplimiento,
particularmente para el espacio publico. Para referir un ejemplo de lo
accesible que puede ser la vivienda y su propio entorno en el conjunto
de la ciudad, se tiene que de las 63 028 manzanas de la Ciudad de M¢é-
xico, registradas por el Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
en el Inventario Nacional de Vivienda, 52.8 por ciento no tienen ram-
pa para silla de ruedas en ninguna de sus vialidades.”” Este panorama
esta ligado a la inexistencia de algin programa particular de vivienda
para personas con discapacidad, aunque las acciones de financiamien-
to de los programas sustantivos del Instituto de Vivienda del Distrito
Federal se orienten, de acuerdo con el Tercer Informe de Gobierno, a los
grupos en situacion de vulnerabilidad, como las madres solteras, las
personas con discapacidad y los adultos mayores.”” Con respecto a

71 Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda 2.0, Rezago habita-
cional (nimero de hogares) [en linea]. [Fecha de consulta: 25 de septiembre de
2015.] Disponible en: http://www.conavi.gob.mx:8080/Reports/INEGI/Rezago.
aspx

72 Procesamiento propio con informacién de: Instituto Nacional de Estadistica y
Geografia, Inventario Nacional de Viviendas [en linea]. [Fecha de consulta: 15 de
octubre de 2015.] Disponible en: http://www3.inegi.org.mx/sistemas/microdatos/
default urbano.aspx

73 Gobierno de Distrito Federal, Tercer Informe de Gobierno. Glosa Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda, p. 57 [en linea]. [Fecha de consulta: 15 de octubre
de 2015.] Disponible en: http://www.discursoydebate.com/wp-content/uploads/
2015/10/TERCER-INFORME-DE-ACTIVIDADES-SEDUVI-2015_1b.pdf
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las personas con discapacidad, esta carencia de programas especiales
agrava la falta de accesibilidad fisica en sus viviendas, cualidad en la
que el capitulo de los derechos de este grupo de poblacion pone par-
ticular énfasis. Por su parte, el capitulo de los derechos de los pueblos
y comunidades indigenas hace mencion de la importancia del acceso
de este grupo de poblacidn a tierras en las zonas urbanas para la cons-
truccion de viviendas.

Adecuacion cultural

La evaluacion externa al Instituto de Vivienda del Distrito Federal de
2009 considera sobre este punto que “la vivienda es expresion de la
cultura y la identidad”.” Sin embargo, su reconocimiento no puede ser
un elemento de caracter cuantitativo, sino cualitativo; al mismo tiem-
po, hay pocos estudios al respecto.” Si la ciudad se transforma, hay
lugares de resistencia al cambio: los llamados “pueblos originarios”.
El Programa General de Desarrollo Urbano vigente registra 166 areas
de conservacion patrimonial que corresponden a parte de la traza de
asentamientos prehispanicos; esta situacion es parte de la identidad
local y de un conjunto de tradiciones en donde la construccion de nue-
vos conjuntos habitacionales ha generado tensiones.

74 Véase Consejo de Evaluacion del Desarrollo Social del Distrito Federal, Progra-
ma de Vivienda Nueva en Conjunto. Informe final, febrero de 2009 [en linea].
[Fecha de consulta: octubre de 2015.] Disponible en: http://www.evalua.df.gob.
mx/files/recomendaciones/evaluaciones_finales/vivienda_en_conjunto.pdf

75 Véase, por ejemplo, Pablo Yanes, El desafio de la diversidad. Los pueblos indige-
nas, la Ciudad de México y las politicas del Gobierno del Distrito Federal, 1998-
2006, tesis de maestria, Universidad Nacional Autéonoma de México-Facultad de
Ciencias Politicas y Sociales, 2007; y Casa y Ciudad, “Vivienda para grupo indi-
gena otomi en el Distrito Federal” (Premio Nacional de Vivienda 2004).
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Quejas por presuntas violaciones

relacionadas con el derecho a la vivienda
presentadas ante la Comision de Derechos Humanos
del Distrito Federal

Del total de quejas por presuntas violaciones de derechos humanos’
presentadas ante la Comision de Derechos Humanos del Distrito Fe-
deral entre 2013 y 2014, las referidas a vivienda fueron 61 en 2013
(0.4 por ciento del total) y 42 en 2014 (0.3 por ciento del total).”” Entre
2008 y 2015, la Comision de Derechos Humanos del Distrito Federal
emitio siete recomendaciones en materia urbana, de las cuales, solo
una de ellas fue “aceptada”, una mas fue “no aceptada” y el resto fue-
ron “parcialmente aceptadas”.” En tres recomendaciones, la autoridad
responsable o corresponsable fue la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda; se originaron, sobre todo, por la falta de un procedimiento
adecuado para realizar grandes proyectos urbanos, lo que produjo vio-
laciones a los derechos humanos de los residentes de la zona.

76 Al ser las quejas presentadas como violaciones a los derechos humanos, la Co-
mision de Derechos Humanos del Distrito Federal los clasifica en 40, distribui-
dos en 3 ntcleos de derechos: /) democracia y derechos humanos, 2) seguridad
humana y 3) sistema de justicia. Fuente: Comision de Derechos Humanos del
Distrito Federal, “Defensa y proteccion de los derechos humanos”, p. 35 [en li-
nea]. [Fecha de consulta: 11 de marzo de 2016.] Disponible en: http://cdhdfbeta.
cdhdf.org.mx/wp-content/uploads/2014/04/Defensa.pdf

77 Comision de Derechos Humanos del Distrito Federal, Informe anual 2014, p.
48 [en linea]. [Fecha de consulta: noviembre de 2015.] Disponible en: http://
cdhdfbeta.cdhdf.org.mx/wp-content/uploads/2015/03/informe-anual-2014-1.pdf

78 Comision de Derechos Humanos del Distrito Federal, Historial de recomenda-
ciones emitidas por la Comision de Derechos Humanos del Distrito Federal [en
linea]. [Fecha de consulta: 11 de marzo de 2016.] Disponible en: http://cdhdfbeta.
cdhdf.org.mx/category/recomendaciones/
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Entre los casos en que el derecho humano a la vivienda adecuada
fue violado resulta trascendente la recomendacion 03/2013,” en la que
se integran 21 expedientes de queja, de los que cada uno es un ejem-
plo de las situaciones mas comunes en los que se violenta el derecho.
En este sentido, es sintomatico de la situacidon que priva en materia
habitacional, sobre todo cuando interviene el Instituto de Vivienda del
Distrito Federal:

... el Instituto de Vivienda del Distrito Federal es el encargado de hacer
realidad el derecho a la vivienda de los habitantes del Distrito Federal
que por sus condiciones econdmicas y de vulnerabilidad no pueden ac-
ceder a una vivienda. El Instituto de Vivienda del Distrito Federal es un
organismo publico descentralizado de la administracion Publica del Dis-
trito Federal, con personalidad juridica y patrimonio propio, por lo que su
actuar es restrictivo y se debe ajustar a la Ley de Vivienda, a su decreto
de creacion y a las normas en materia de derechos humanos que son de
caracter obligatorio para todas las autoridades.

El Instituto de Vivienda del Distrito Federal aceptd parcialmente
esta recomendacion el 3 de abril de 2013; sin embargo, la Comision
exhorto al Instituto aceptarla integralmente o, de lo contrario, se toma-
ria como “no aceptada”. El Instituto de Vivienda del Distrito Federal
modifico algunos puntos de su posicion y estuvo dispuesto a abrir
mesas de trabajo con las partes involucradas. Aun asi, la Comisién
determind tener la recomendacién como “no aceptada”.®

79 Comision de Derechos Humanos del Distrito Federal, Recomendacion 03/2013 [en
linea]. [Fecha de consulta: noviembre de 2015.] Disponible en: http://cdhdfbeta.
cdhdf.org.mx/2013/03/recomendacion-032013/

80 Instituto de Vivienda del Distrito Federal, oficio nam. CPIE/OIP/001701/2013
[en linea]. [Fecha de consulta: noviembre de 2015.] Disponible en: http://www.
invi.df.gob.mx/portal/transparencia/Estrados/0314000110613.pdf
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C. Conclusiones

Se reconoce la infraestructura de la ciudad como una parte muy rele-
vante para que las viviendas dispongan de servicios. Es una base im-
portante para lograr servicios cada vez mas eficientes, particularmente
para la dotacion de agua, que recae dentro de las alertas sefialadas.
La iniciativa del Programa Comunitario de Mejoramiento Barrial, su
permanencia y sus reconocimientos la sitlan como una buena practica
que debe ser potenciada.

El fendémeno de decrecimiento en las areas centrales, constante-
mente sefialado como una alerta en estudios anteriores, se ha revertido
un poco, al mantenerse el total de la poblacion e incluso presentarse un
incremento en ella, por lo menos entre 2005 y 2010. Sin embargo, no
se tiene certeza respecto a que sea la poblacion residente la que per-
manezca en estos sitios ni se ha cuantificado la poblacion desplazada,
ni otros usos de la vivienda remodelada distintos a la residencia. Se
requieren estudios que den cuenta del fendomeno de los desalojos de la
poblacion en el area metropolitana de la ciudad.

La Procuraduria Ambiental y del Ordenamiento Territorial y algu-
nos investigadores de la Universidad Nacional Autonoma de Méxi-
co han elaborado, mediante el uso de herramientas tecnologicas, un
diagnostico de los asentamientos irregulares en suelo de conservacion.
Estos estudios sirven como un punto de partida y apoyo para generar
un conocimiento de la situacidon y poder generar propuestas inclusivas
encaminadas a dar soluciones.

Dentro del atributo de habitabilidad, segun la informacion censal,
se han reducido las viviendas cuyos materiales de construccion son de
corta durabilidad. Esta situacion repercute de manera positiva en la
proteccion que ofrecen las viviendas a sus habitantes.

El Instituto de Vivienda del Distrito Federal, con sus programas
sustantivos, segun lo dispuesto en su pagina web, se reconoce a si
mismo como un organismo que entiende su quehacer con una perspec-
tiva de derechos humanos.
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La alerta més importante es la grave y complicada actualizacion y
coherencia del marco legislativo y programatico de la ciudad en tres
materias vinculantes: ambiente, desarrollo urbano y vivienda (como
componentes del habitat).

La Ciudad de México, territorio en permanente transformacion,
requiere su constante reconocimiento y el estudio de los distintos
fenomenos que presenta: la relacion metropolitana; la expulsion de
poblacidn por cuestiones econdmicas; la ocupacion de poblacion con
otro nivel de ingreso y, con esto, la expulsion de la poblacion a zo-
nas periféricas sin acceso al mercado efectivo de vivienda; la falta de
servicios urbanos en las periferias; la ocupacion del suelo de conser-
vacion, entre otros. Esto, con el fin de adecuar el marco normativo;
es decir, el derecho humano a la vivienda adecuada no se refiere sola-
mente a las cuatro paredes.

La ciudad ha dejado a la oferta de mercado el tema del suelo, insu-
mo basico de la vivienda de cualquier tipo, no obstante las atribucio-
nes de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda en esa materia.
Sin embargo, hace falta el sentido de proteccion, dotacion y oferta
para los sectores populares; ello requiere hacer efectivo el marco le-
gislativo y considerar estos aspectos en la Constitucion de la Ciudad
de México y las leyes que se deriven de ésta.

En este mismo sentido, atender a los sectores de bajos recursos (de
ingresos de menos de cinco veces el salario minimo mensual) no pa-
rece una opcion clara desde la operacion del Instituto de Vivienda del
Distrito Federal, a pesar de que han sido las organizaciones sociales
y civiles quienes vienen realizando propuestas legislativas, programa-
ticas y de proyectos en el marco de la produccion social del habitat y
la vivienda, como ya lo reconoce la legislacion federal y la actuacion
programatica de la Comision Nacional de Vivienda.

La oferta habitacional privada que vincula a los constructores, de-
sarrolladores y el mercado de crédito e hipotecario debe cumplir, por
un lado, con la normativa urbana y el reglamento de construccion,
como parte de su propia naturaleza; pero es necesario que esa oferta
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reconozca su quehacer como parte del cumplimiento del derecho hu-
mano a la vivienda adecuada para los sectores de poblacion a los que
estd dedicada, en tanto tiene una responsabilidad social; su actividad
no es un mero ejercicio de ganancia. Asimismo, los actores vincu-
lados en esa oferta no so6lo tienen la obligacion de cumplir con el ci-
tado marco normativo, sino que también es necesario que su oferta
habitacional cubra los requerimientos expresados en las cualidades
que conforman el derecho humano a la vivienda adecuada.

En este mismo sentido, una alerta relevante es el constante decre-
cimiento de las acciones de financiamiento del Instituto de Vivienda
del Distrito Federal, donde el Gltimo sexenio se perfila como el mas
bajo entre los Ultimos tres gobiernos locales. Paralelo a ello, al elevar
el ingreso necesario para conseguir el financiamiento a ocho veces el
salario minimo mensual, aunque el monto sea de ingreso familiar, esto
ha repercutido en que las acciones del Instituto se orienten menos a la
poblacion de menores recursos, la cual no puede acudir al mercado o
no tiene acceso a otro instituto de vivienda. Este programa, sumado al
Programa Comunitario de Mejoramiento Barrial, no sélo se pueden
potenciar, sino que haria més sélida la intervencion publico-social, tal
y como se destaca en la Carta de la Ciudad de México por el Derecho
a la Ciudad.

Otra alerta se centra en materia de seguridad en la tenencia: la falta
de certeza juridica de las viviendas en los asentamientos irregulares.
El simple desconocimiento del nimero exacto de esos emplazamien-
tos indica que este problema se ha omitido en la agenda de las poli-
ticas publicas del gobierno local. Los habitantes de esas viviendas se
encuentran en una incertidumbre en su situacion presente, lo cual se
extiende al futuro en caso de que sean desplazados. Por otro lado, ya
que la mayor parte de estos asentamientos esta en areas de conserva-
cion, se inscriben en una problematica ambiental que requiere solucio-
nes integrales.

El hecho de que las viviendas cuenten con la infraestructura para
disponer del agua no ha garantizado su dotacion en forma suficiente
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CAPITULO 16

para satisfacer las necesidades humanas. Esta situacion se ha reflejado
en el aumento del acceso al liquido mediante pipas, y la irregularidad
del servicio. Al respecto, debe darse prioridad a las acciones en algu-
nas delegaciones, particularmente Iztapalapa.

El hecho de que el hacinamiento se presente en aquellas viviendas
que poseen un solo cuarto y un solo dormitorio expresa que la pobla-
cion que cuenta con menos espacio para habitar de forma plena tam-
bién es aquella que menos recursos econdémicos posee, por lo que es
complicado que pueda tener acceso a una vivienda mediante el merca-
do o el propio Instituto de Vivienda del Distrito Federal. En términos
absolutos, la cantidad de este tipo de vivienda ha crecido; ello implica
que los programas de vivienda, en particular el programa de mejora-
miento de vivienda, deben seguir orientandose hacia este sector.

En conjunto, la ciudad no es accesible para aquellas personas que
poseen alguna discapacidad. El gran porcentaje de manzanas que no
poseen rampa para silla de ruedas es un pequefio ejemplo que de-
muestra la apremiante necesidad de avanzar al respecto en distintos
niveles. El capitulo de los derechos de las personas con discapacidad
también observa la relevancia de la accesibilidad fisica en los espacios
publicos.

Hace falta actualizar leyes y programas vinculados a la vivienda
y al desarrollo urbano, pero particularmente de la vivienda con pers-
pectiva de derecho humano a la vivienda adecuada, en donde se reco-
nozca la participacion de la sociedad mediante la produccion social de
vivienda y el habitat, y los canales correspondientes de comunicacion.

Un elemento relevante en la planeacion urbana y el derecho a la
vivienda adecuada son los procesos de consultas con la ciudadania.
Cabe mencionar que el 6 de diciembre de 2015 el Instituto Electo-
ral del Distrito Federal realiz6 una consulta ciudadana en la delega-
cion Cuauhtémoc, en la que el “no” al Corredor Cultural Chapultepec
gano con 65 por ciento; seria un proyecto concesionado por la agencia
Procdmex a particulares. El resultado fue en gran parte un rechazo a
los desalojos forzados por parte de agentes inmobiliarios antes de la
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realizacion de las obras, y al tipo de desarrollo detras del proyecto;
también fue producto de la poca participacion ciudadana desde el ini-
cio del proceso.*!

Por otro lado, la legislacion habitacional no debe olvidar la rela-
cion con el insumo basico que es el suelo, insumo cuyo acceso difiere
seglin la capa de la poblacidn; ni las repercusiones urbanas, no so6lo
de la vivienda, sino también la densificacion (que no es un solo uso
intensivo), el cuidado del agua y el agua que se desecha.

El reto mas importante consiste en lograr una vision integral de la
vivienda como un valor de uso fundamental vinculado al bienestar so-
cial y ambiental en el marco de los derechos humanos en general en
la ciudad, con el fin de contar con una oferta de suelo habitacional y
vivienda suficientes y adecuadas para sectores de bajos recursos. En
este sentido, el crecimiento de la ciudad nos plantea retos adicionales
para el derecho a la vivienda. Asi, a partir de la Carta por el Derecho a
la Ciudad de la Ciudad de México se tiene el reto de pasar a la accioén
programatica y dar un marco para el logro de esta vision integral en-
tre ambiente, derecho a la vivienda adecuada, seguridad, accesibilidad,
habitabilidad, como parte de los derechos colectivos de las personas,
temas de gran relevancia que considerar en la elaboracion de la Consti-
tucion Politica de la Ciudad de México y su marco normativo derivado.

De acuerdo con los resultados del Diagndstico, para el horizonte de
accion del programa se pueden establecer como principales problema-
ticas publicas por resolver las siguientes:

* Decreciente atencion de las politicas publicas de vivienda hacia
los sectores de poblacion de bajos ingresos, particularmente al de
ingresos por debajo de cuatro veces el salario minimo mensual.

81 Véase CBS News, “Consulta ciudadana frena el proyecto Corredor Cultural
Chapultepec”, 7 de diciembre de 2015 [en linea]. Disponible en http:/www.
cbsnews.com/news/con-menos-de-5-de-participacion-consulta-ciudadana-frena-
el-proyecto-corredor-cultural-chapultepec/
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+ Inseguridad de la tenencia del suelo o vivienda, y desplazamien-
to de sectores de poblacion de bajos ingresos a la periferia, re-
sultado del acaparamiento creciente del mercado de la vivienda
por parte de los constructores privados, mediante el encareci-
miento del suelo y los alquileres, o aprovechando la vulnerabili-
dad juridica de los ocupantes.

» Construccion de viviendas en asentamientos irregulares, sobre
todo en suelos de conservacion, por falta de politicas de acceso
a suelo o vivienda y regulacion ambiental discrecional.

* Hacinamiento en viviendas con insuficiencia de cuartos-dormi-
torio, incluso en vivienda nueva.

» Falta de facilidades de accesibilidad a la vivienda digna y entor-
no habitable para personas con alguna discapacidad.

* Falta de adecuacion de las caracteristicas de la vivienda a las
necesidades y preferencias entre las familias de escasos recur-
sos, en términos de calidad de materiales, de los servicios, su
cobertura, elementos de habitabilidad y movilidad articulada a
centros de trabajo.

II. Programa
A. Objetivo general
Respetar, proteger, promover y garantizar, bajo el principio de igual-

dad y no discriminacion, el derecho a una vivienda adecuada para to-
das las personas que habitan en la Ciudad de México.
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CAPITULO 16

II1. Conclusiones

Es importante la perspectiva a largo plazo, de cara a la proxima reunion
Habitat III en 2016, en Quito, donde se discutiran las politicas urba-
nas de los préximos 20 afios. En lo que se refiere al presente diagndsti-
co del derecho a la vivienda, esto implica adecuar la disponibilidad, la
temporalidad y la constancia de la informacion relativa a los estandares
marcados por las Naciones Unidas. En la actualidad, los datos estadisti-
cos disponibles limitan la identificacion del avance o retroceso en la
implementacion del derecho humano a una vivienda adecuada.

Por otro lado, las mencionadas cualidades de la vivienda adecuada,
como ya se ha mostrado, no son suficientes para explicar el tema de la
vivienda en la Ciudad de México; hace falta reconocer un conjunto de
fendmenos que interactuan entre si y hacen mas complejo este dere-
cho. Por ejemplo, la condicion metropolitana de la Ciudad de México,
que se relaciona directamente con la situacion ambiental y, con ello,
con la dotacion de servicios, o la movilidad de la poblacion metropo-
litana entre trabajo y vivienda, situacion muy vinculada a la migracion
de los habitantes de la Ciudad de México a la Zona Metropolitana por
cuestiones econdémicas y que terminan haciendo su vida mas cara.

Debe destacarse la persistente falta de informacion en determinados
temas, en particular la relacionada con los desalojos, los asentamientos
irregulares y la atencion a la poblacion objetivo de bajos recursos de-
mandante de vivienda, con ingresos de entre una y cuatro veces el sa-
lario minimo mensual. Resulta imprescindible generar una informacion
publica para debatir los problemas de forma colectiva y encontrar solu-
ciones consensuadas, evitando, a toda costa, el uso de la fuerza publica.

El diagnostico aclar6 cuales son los ejes transversales que deben
considerarse para el desarrollo e implementacion de las estrategias.
Uno de estos ejes son las acciones tendientes a disminuir la pobreza
persistente en los sectores sociales; para esto, también deben conside-
rarse objetivos que coadyuven en todos los &mbitos de la vida, en este
caso, el financiamiento de la vivienda adecuada. Otro eje es el cuidado

577



del ambiente, ya que la irrupcion de los asentamientos humanos en la
naturaleza representa un riesgo constante, por lo que deben buscarse
mecanismos que generen una relacion equilibrada que evite la pérdida
y la degradacion de bienes naturales. El Gltimo eje destacado es el
normativo; sin la garantia de cumplimiento de las normas, el ejercicio
del derecho a la vivienda adecuada encuentra graves obstaculos para
la poblacion en general.

Es preciso destacar que el desarrollo, la puesta en marcha y la apli-
cacion de las estrategias tendientes a un ejercicio pleno del derecho a
la vivienda adecuada son responsabilidad del Estado, pero éste tiene
que desarrollar mecanismos de consenso y participacion tanto con el
sector publico como con los privados; no sélo con los privados.

El estado general de la situacion del derecho a la vivienda adecuada
muestra que las problematicas estan interconectadas, lo que significa
que las soluciones deben buscarse de manera integral. Desde la pers-
pectiva de derechos humanos, el derecho humano a la vivienda adecua-
da es un derecho indivisible; aunque se reconozca un contexto dificil,
es preciso medir avances y retrocesos, en un entorno de escasez finan-
ciera y gran cantidad de demandas acumuladas a lo largo del tiempo.
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