EXPEDIENTE B

Reforma inquilinaria,

libre mercado y
derechos de los inquilinos

as reformas al Codigo Civil para el Distrito Fede-

ral en materia comiin y para toda la Repiiblica en

materia federal, al Cédigo de Procedimientos
Civiles para el Distrito Federal, y a la Ley Federal de
Proteccion al Consumidor, enviadas a la Ciamara de
Diputados por el Ejecutivo Federal el 7 de julio de 1993
(Presidencia de 1a Republica, 1993), y aprobadas el 12 de
julio, 4 dias habiles después, en sesién realizada en un
recinto alterno, con casi nula presencia de diputados de
oposicion, despertaron inmediatamente la movilizacién
de protesta del Movimiento Urbano Popular en el Distrito
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Federal, opiniones opuestas a su contenido o su forma de
aprobacién de parte del “movimiento obrero organizado”
y otros sectores laborales, de la mayoria de los partidos
politicos de oposicion, y de sectores importantes de la
intelectualidad. En evidente respuesta aesta movilizacion,
el Ejecutivo Federal “congelé” su aplicacion el 4 de
agosto, también en tiempo récord, y anuncid el posterior
envio de una nueva reforma a la Cdmara de Diputados.

En las ciudades de provincia, no se reprodujo la
movilizacién, por que los sucesos fueron sorpresivos, y al
parecer no existe la conciencia de que estas modificacio-
nes afectaran a la vivienda en renta de todo el pais y, por
tanto, a todos los inquilinos mexicanos, independiente-
mente de la clase social a la que pertenezcan.



en el caso de venta de los inmuebles, dejandoles solo una
dudosay limitada “preferencia”, muy f4cilmente evadible
por los propietarios.

6. Suprimié la jurisdiccién de la Procuraduria Federal
del Consumidor en materia de arrendamiento, dejando los
intereses del inquilino en manos del invisible “libre”
mercado, cuya ausencia de libertad e injusticia es bien
conocida, y de instancias legales cuya proclividad hacia
los propietarios y menosprecio de los derechos ciudada-
nos son proverbiales.

No cabe duda que es una contrarreforma neoliberal,
empresarial, condicionada por las ilusiones y compromi-
sos del Tratado de Libre Comercio, cuyo impacto mas
violento se dard contra los inquilinos pobres y medios, en
los Centros Histéricos de las ciudades y otras 4reas
interiores, donde se concentra una gran cantidad de cuar-
tos de “vecindad” y “azotea” y pequefios departamentos
deteriorados. La reforma se enlaza con el proyecto guber-
namental (Sedesol, 1993)y empresarial de “revitalizacién”
de Centros Histéricos, particularmente el de la capital, ya
que favorece y facilita la exclusién y expulsién de los
sectores populares de estas zonas.

3. (Solucién para qué y para quién?

La gran justificacién dada por empresarios, funcionarios
y congresistas priistas, alaaprobacién de lacontrarreforma
en materia inquilinaria fue la necesidad de “incrementar
la oferta de vivienda en arrendamiento y fomentar el
mantenimiento de los inmuebles” (Presidencia de la Re-
publica, 1993, VIII), mediante la desregulacién, la protec-
cién del propietario y la elevacién de la rentabilidad del
sector. Estos objetivos no se lograran mediante cambios
de esta naturaleza a la legislacién, y golpes rudos a la
poblacién usuaria de la vivienda en renta; deberian saber
los caseros y reformadores, que en una economia de
mercado, hay que aplicar la norma de que “el cliente
siempre tiene larazén”. Dicho de otra forma, el ciudadano
comprador o arrendador tiene derechos y respetarlos es
condici6n para los buenos negocios y la paz social.

La contrarreforma no va a garantizar sus objetivos por
razones estructurales de la economia de mercado, que no
resuelve, simplemente violenta.

1. Como afirma René Coulomb (La Jornada, 27-VII-
1993), el capital inmobiliario no invierte en construccién
de viviendaenrenta, debido alos largos plazos de rotacién
y recuperacién de la inversién y la ganancia, mucho
mayores que los de la vivienda en venta, aun si ella es
rentable en términos de tasa de ganancia mensual. Este
capital funciona sobre todo en la administracién de las
viviendas y no en su generacién, que queda en manos de
pequefios y medianos inversionistas patrimoniales. En la
otra cara de la relacién oferta-demanda, la de los inquili-
nos, no habra demanda de vivienda en renta si sus costos

superan los de la amortizaci6n de la vivienda en venta; se
preferird comprar si se tiene con qué.

2.Estoes aiin mds valido para la vivienda popular, cuya
rentabilidad es mucho menor debido a un limite objetivo,
inviolable atin para los voluntaristas neoliberales que
piensan que en economia todo se puede resolver con las
palabras mégicas, privatizacién y libre mercado: la ausen-
ciade demanda solvente debida al creciente desempleo, la
caida de los salarios y la acelerada pauperizacién global;
por ello no habré incremento de la inversién empresarial
en vivienda popular en renta. Los sectores populares la
seguirdn encontrando en las colonias periféricas, en las
nuevas vecindades, los cuartos “redondos” y los departa-
mentitos generados por la pequefia inversién patrimonial,
con las mismas limitaciones de calidad y habitabilidad
actuales.

3.En el mercado del suelo y la vivienda, la escasez y el
monopolio son fuente de rentas del suelo y ganancias
extraordinarias, especulativas y usurarias, que superan lo
econémicamente justificable. Este monopolio ha existido
desde hace mucho, bonificando a los casatenientes. No
habré abundancia de vivienda en renta, que negarfa esta
ventaja especulativa, mientras la sobreganancia exista.
Una baja de los alquileres contraeria inmediatamente la
inversién y volveria la escasez.

4. En condiciones de restriccién monopélica de la
oferta de suelo, por él compiten muchas actividades
urbanas como el comercio, los servicios, las oficinas, los
condominios, etc, méis rentables en la mayoria de los
casos, aun con liberacion de alquileres, pues tienen como
usuario al capital y no a los perceptores de salarios. Ello
reduce la disponibilidad de tierra e inmuebles, eleva los
precios, contrae la demanda solvente y dificulta la reali-
zaci6én de lainversién y la ganancia. Lo mismo ocurre con
el capital de crédito, bastante escaso, por el cual compiten,
al menos, la vivienda en venta y en renta, siendo méis
segura y rentable la primera.

5. En condiciones de mercado deprimido por limitada
demanda solvente y poca capacidad de pago, elevar las
rentas (objetivo de las reformas) significa contraer més la
demanda. Si en términos individuales, esto reditiia mas
ganancia a algunos, en términos globales, desestimula la
inversién general, pues no se puede realizar la mercancfa.
Volvemos al punto de partida.

6. La liberacién de precios y el “libre mercado” solo
funcionarén para la oferta de bienes y servicios para la
reducida esfera alta de compradores y usuarios. La mayo-
riade la poblacién se encuentra sometida al yugo férreo de
los pactos y los topes salariales que niegan el “libre”
mercado de la fuerza de trabajo y la “libre” negociacién
del salario. Este pierde frente a la inflacién, y mucho mas
frente a los alquileres; aunque los asalariados son las
primeras victimas, también lo son los productores o arren-
dadores, pues se reduce la capacidad de compra de la
mayoria, se contrae la demanda solvente y caen las ventas
o rentas de vivienda.



Los profetas y evangelistas del neoliberalismo han
olvidado dos cosas: la historia, pues ella registra las
contradicciones econémicas y sociales que llevaronenlos
paises capitalistas avanzados y atrasados, a que el Estado
interviniera mediante la municipalizacién del suelo urba-
no, el financiamiento, la construccidon y administracién de
vivienda en renta o en propiedad, y la regulacién de la
relacién mercantil en la venta y renta de vivienda, para
defender la subsistencia del capital y responder a las
exigencias de los trabajadores; y la economia, pues en el
mercado no hay solo productores y vendedores, también
hay usuarios y compradores, y si estos tiltimos no pueden
o0 no quieren aceptar las condiciones de venta impuestas
por los primeros y no realizan en la renta o compra sus
mercancias, sobreviene la sobreacumulacién, la sobre-
produccion, el subconsumo y la crisis. Que rapido olvida-
mos la crisis de 1982, de la que no hemos salido sino en
los discursos oficiales.

4, Presidencialismo versus democracia

El inesperado comunicado de la Presidencia de la Repu-
blica sobre el “aplazamiento” selectivo, por 5 afios, de la
entradaen vigor de las reformas alalegislacién inquilinaria
(La Jornada, 5-VIII-1993), dejé planteados muchas
interrogantes, y llama a diversas reflexiones que van mas
alla del problema inquilinario mismo.

Las preguntas las hizo la opinién publica, incluyendo
al Movimiento Urbano Popular, los sindicatos de obreros
y empleados, los propietarios inmobiliarios, los gremios
empresariales y los partidos politicos de oposicién, pues
nadie tuvo claro el panorama, ni esti contento con las
reformas a la ley o su confusa “suspensién”, y con los
métodos utilizados en uno y otro caso: ;puede el Ejecutivo
Federal suspender la vigencia de una ley emanada del
Congreso ya promulgada?; ;fué una maniobra politica
para desmovilizar la protesta popular en la Ciudad de
México y tendra éxito?; ;se trataba de anunciar, en la
forma politica efectista tradicional, que por iniciativa del
mismo Ejecutivo que propuso las reformas “congeladas”,
se presentaria una nueva reforma, unas semanas después
de aprobada la Ley?; ;se trataria de establecer en la
reforma a la reforma, una doble legalidad, una para los
actuales inquilinos que protestaron, y otra para los futuros
que tendran que aceptarla sin opinar?; ;seguira su aproba-
cién el mismo método parlamentario del mayoriteo priista,
antidemocrético, que sigui la primera reforma?; ;seran
pequeiios maquillajes, o simples “transitorios” para apa-
ciguar los dnimos en periodo preelectoral?; ;se aceptard,
ahora si, la participacién democratica amplia de la socie-
dad civil y de todos los representantes legislativos elegi-
dos?; etc.

El velo se descorri6 el 8 de septiembre, después de
intensa movilizacién del movimiento urbano popular ca-



pitalino, incidentes tefiidos por la provocacién, compro-
misos parlamentarios revertidos, y ofertas de dialogo
amplio incumplidas. Ese dia se aprobaron, con el mismo
método antidemocratico usado en julio, los transitorios
enviados por el Ejecutivo (La Jornada, 9-1X-1993), cuyo
contenido es el aplazamiento por 5 afios de la entrada en
vigor de las reformas, para los contratos de alquiler
actualmente vigentes. El periodo de aplazamiento es
aparente, pues concluira, en el mejor de los casos, en
menos de 3 afios, cuando expiren los contratos hoy vigen-
tes y sus prérrogas, pues ningin arrendador aceptara
renovarlos en las mismas condiciones anteriores. Durante
este lapso de tiempo, tendremos doble legislacién y ciuda-
danos inquilinos de dos categorias distintas, pero con un
solo futuro comiin: la indefensi6n ante los caseros y sus
administradores.

Descorridoel velo, es necesario hacer algunas reflexio-
nes. No cabe duda de que el comunicado “aplazatorio” de
la Presidencia fue una respuesta politica oportunista al
malestar ciudadano y a las criticas y exigencias del Movi-
miento Urbano Popular y de otros sectores de la opinién
publica, en particular, del més afectado: los inquilinos de
la Ciudad de México. No fué un acto de “sensibilidad”,
sino el reconocimiento tardio y forzado de la justificada
impopularidad de las razones de mercado y de Estado,
aplicadas a la cuestién inquilinaria segiin la biblia
neoliberal. Las declaraciones embellecedoras del gesto
politico presidencial sélo trataban de ocultar los errores
de la ley y su naturaleza antipopular; los de la mayoria
priista, gubernamental y legislativa que la propuso y
aprob6 mediante practicas legales pero antidemocriticas;
y reducir el costo politico de este proceso, al ponerse en
evidencia sus profundas contradicciones. Si no hubiera
habido movilizacién ciudadana, nada habria pasado y la
ley serfa aplicada desde ya, en todos los casos, a pesar de
sus errores objetivos. Se mostré una vez mas la fuerza de
la movilizacién social, cuando es unitaria y estd armada
con la razén de las causas sociales.

La reforma legislativa fue propuesta por el Ejecutivo,
aprobada con todos los defectos procedimentales y demo-
craticos posibles por las dos cdmaras del Congreso en un
tiempo inusitado, repudiada por la poblacién, y “suspen-
dida” por el mismo poder Ejecutivo; el aplazamiento
parcial sigui6 exactamente el mismo camino autoritario.
Eso demuestra que el poder ejecutivo es quien legisla; que
la mayoria priista en el legislativo cumple funciones de
simple ratificacién formal; que no opera la separaci6n de
poderes de la democracia representativa; y que en este
caso, la responsabilidad es compartida por el Ejecutivo y
la mayoria legislativa. En este marco, nada esta resuelto.
Las modificaciones legales siguen vigentes, y el niimero
de beneficiados por el aplazamiento decrecera rapida-
mente; ademds, otra decisién del préximo Ejecutivo po-
dria “descongelar” la ley “congelada”, o reformar nueva-
mente la reforma a la reforma, y aplicar inmediatamente
todo el contenido y el espiritu neoliberal, empresarial, de

lo aprobado el 12 de julio, totalmente coherente con el
resto de la politica econémica y urbana del actual gobiemno.

Lo que se impone es la derogacién parlamentaria,
previa discusién democritica y con amplia participacién
ciudadana, de la nueva legislacién, y el inicio de un
proceso legislativo democritico y participativo, que con-
duzcaalaelaboraciény aprobacién de una Ley Inquilinaria
Federal, que regule esta relacién social (no solo econémi-
ca o juridica), respetando los derechos de todas las partes
y garantizando su igualdad en la relacién, priorizando el
respeto al derecho social y humano a alojamiento y
entorno digno y adecuado, teniendo en cuenta la situacién
econémico-social objetiva de ese 50% de la poblacién
mexicana que, debido a los patrones de acumulacién
capitalista pasado y presente, vive en la pobreza extrema
o la indigencia.

Es necesaria también laelaboracién y puesta en marcha
de una politica social, no empresarial, de vivienda que
garantice: el derecho ciudadano a recibir del Estado, al
que sustenta econémica y politicamente, los apoyos nece-
sarios y suficientes para acceder a los satisfactores esen-
ciales a su subsistencia humana, como la vivienda adecua-
day el ambiente sano; el abandono de unaideologia mitica
del “libre” mercado y la propiedad privada, que impide la
solucién adecuada de la necesidad de la mayoria y que
actia en contra de la ampliacién de la oferta de vivienda
en renta; la prioridad a la atencién de las necesidades de
vivienda de los sectores populares, regulando y subordi-
nando los intereses del gran capital inmobiliario.

5. Por una politica social de vivienda en renta

En paises como México, donde la crisis y las politicas
neoliberales de ajuste estructural han agravado el carac-
ter social excluyente del patrén de acumulacién capitalis-
ta dependiente, llevando, en 1987, al 50.85% de la pobla-
ciénala pobrezaolaindigencia (Consejo Consultivo del
Programa Nacional de Solidaridad, 1990, 20), a una caida
de 64% del salario minimo real en 15 afios, a una reduc-
cién de 31% de la participacién de los salarios en el
Producto Interno Bruto en 10 afios (CTM, La Jornada, 14-
VIII-1993) y a un déficit nacional de vivienda de mas de
6 millones de unidades, la politica de vivienda no puede
ser la sumatoria de fragmentos de leyes y programas,
teniendo como “filosofia” la rentabilidad del capital indi-
vidual y como regulador al inoperante y excluyente “li-
bre” mercado, como la aplicada hasta ahora por el actual
gobierno. Tiene que ser una politica integrada, de natura-
leza social, que armonice las determinantes econémicas,
politicas, territoriales y juridicas, teniendo como impera-
tivos, el desarrollo econémico-social sustentado y
sustentable, y como condicién necesaria, la superacién de
la exclusién social.

Como sefiala Enrique Ortiz, director de la Coalicién
Internacional del Habitat, se ha constatado en los paises
hegeménicos del capitalismo, que a mayor desarrollo

18—



econémico corresponde mayor movilidad territorial de la
poblaciény correlativamente, mayor necesidad de vivien-
da en renta; si el futuro que quiere México es este
desarrollo, debe garantizar un rapido crecimiento de su
parque de vivienda en renta, para todos los sectores
sociales, adecuado a sus condiciones reales (no imagina-
rias) de empleo, ingresos, estructura familiar y ubicacién
laboral. En la coyuntura actual de México, los efectos
destructivos de la contrarreforma agrariade 1990-1991, 1a
aplicacidn del proyecto de modernizacién de la produc-
cién agraria e industrial, la liberacién comercial y el
Tratado de Libre Comercio, la flexibilizacién,
deslocalizacién y relocalizacién de industrias y comer-
cios, expulsoras masivas de mano de obra agraria e
industrial y generadoras de intensos movimientos
migratorios campo-ciudad, ciudad-ciudad e interregionales
(Pradilla Cobos, 1993, C.I), hacen imperativa esta solu-
cién, si se quiere evitar a futuro una oleada masiva de
ocupaciones ilegales de terrenos periférico, crecimiento
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urbano adn mds anarquico, y conflictos sociales. Son las
politicas de la actual mayoria gubernamental y legislativa
priista y no compartimos ni la politica, ni la solucién; por
ello, esa mayoria, o una nueva, debe impulsar o, al menos,
dejar aplicar una politica de vivienda que responda ade-
cuadamente a las consecuencias de su politica econémi-
co-social.

Esta politica integrada de vivienda debe garantizar el
derecho a la vivienda, consagrado en el Articulo 4
Constitucional y en la Ley Federal de Vivienda, de la cual
debe ser garante el Estado mexicano. La legislacién
inquilinaria debe formar parte de ella; y la politica de
desarrollo de la vivienda en renta para todos los sectores
sociales, segin su peso en la sociedad, debe desprenderse
organicamente de alli y hacer efectivos estos derechos
sociales ciudadanos. Ambas deben ser el resultado de una
amplia discusién democrética, institucionalizada y reco-
nocida por el gobierno, a nivel nacional, donde participen
todos los sectores involucrados y sus representaciones
sociales y politicas, un verdadero Foro Nacional de
Consulta Democritica y Popular, como propone Enri-
que Ortiz.

Recogiendo las propuestas de investigadores, repre-
sentantes politicos y organizaciones sociales, propone-
mos algunas ideas para el debate sobre la cuestion
inquilinaria:

1. Abrogacién inmediata y global de las reformas a la
legislacién en materia inquilinaria aprobadas el 12 de
julio pasado, y elaboracién y aprobacién democrética de
una Ley Inquilinaria Federal, integrada a laLey Federal
de Vivienda.

2. El Estado debe garantizar a quienes carecen de
condiciones econémicas para obtenerla por si mismos, el
derecho constitucional a una vivienda adecuada en un
entorno sano, en propiedad o en renta, mediante la regu-
lacién y la accién directa en el sector.

3. Los organismos estatales de vivienda deben desarro-
llar programas de vivienda en renta, administrados por si
mismos o a través de las organizaciones sociales a las que
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dirige su accién, destinando para ello una proporcién
creciente, establecida y conocida de sus recursos. En ellos
sedebe dar prioridad alos jubilados, minusv4lidos, padres
abandonados, mujeres cabeza de hogar y los sectores més
desprotegidos.

4. El subsidio estatal a la vivienda de los sectores
populares es un derecho ciudadano y un deber del Estado,
como parte de su funcién social y retribucién a la contri-
bucién ciudadana al presupuesto piblico, que es patrimo-
nio de la sociedad y no de los gobernantes. Que se elimine
el generoso subsidio al capital, hoy vigente, y se
redistribuya al trabajo.

5. Es socialmente justificable la expropiacién selectiva
de terrenos e inmuebles, reglamentada en la constitucién
ylasleyes, para densificar los actuales perfmetros urbanos
y eliminar los baldios interiores improductivos, garanti-
zar los planes de vivienda popular en renta y venta
adecuadamente ubicados, y socializar la propiedad de la
vivienda de los sectores populares (vecindades, cuartos de
azotea, condominios populares, ciudades perdidas) arrai-
gados en ella, particularmente en los centros histéricos,
pues se trata de una situacién de emergencia social.

6. Deben regularse los alquileres en funcién de la

inversion realizada, su recuperacién y depreciacién, la
tasa de inflaci6n y el incremento promedio de los salarios
obreros como factor decisorio. Hoy dia, la Comisién
Nacional de los Salarios Minimos regula anualmente los
incrementos al salario, en contra de los trabajadores;
puesto que la vivienda es parte integral mayoritaria del
salario, deben eliminarse los “topes salariales” y revestir-
se la politica antiobrera de esa comisién, y crearse una
Comisién Nacional de la Vivienda, con participacién
democritica de todos los sectores involucrados, queregu-
le anualmente los incrementos de rentas, en funcién de
estos indicadores y en beneficio de los inquilinos.
7. El apoyo financiero blando y la desgravacién fiscal y
predial ala vivienda en renta debe ser un programa estatai,
dirigido a los pequefios promotores individuales o coope-
rativos de vivienda popular en renta, y no a la gran
promocién inmobiliaria para sectores de altos ingresos,
que puede obtener recursos en la banca privada.
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8. Crear la Procuraduria Federal de la Vivienda, que
proteja integralmente a compradores e inquilinos de vi-
vienda, frente a los abusos de promotores inmobiliarios,
constructores, inmobiliarias y caseros, de acuerdo a la ley.

En diferentes paises capitalistas desarrollados, existen
diversos ejemplos de estas politicas e instituciones, pro-
tegidas por los ciudadanos y sus derechos sociales adqui-
ridos, que por limites de espacio no podemos sefialar.
Ellos muestran que sélo en los paises atrasados con
neoliberalismo salvaje, se considera que la proteccién de
la sociedad y la intervenci6n concreta del Estado en su
garantia, son “irracionales”, “paternalistas” o “rezagos
del pasado que hay que eliminar”, como piensan muchos
de nuestros evangelizadores neoliberales.

Para lograrlo, parece indispensable el mantenimiento
de la participacién activa y la movilizacién unitaria de la
ciudadania y sus organizaciones sociales y politicas auté-
nomas y representativas.
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