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Dip. Antonio de Jestis Madriz Estrada,
Presidente de la Mesa Directiva del
Honorable Congreso del Estado

de Michoacdn de Ocampo.

Presente.

José Antonio Salas Valencia, Diputado integrante del
Grupo Parlamentario del Partido Accion Nacional en
la Septuagésima Cuarta Legislatura del Honorable
Congreso del Estado de Michoacian de Ocampo, con
fundamento en los articulos 4° parrafo séptimo
de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos; 36 fraccién II de la Constitucién Politica
del Estado Libre y Soberano de Michoacan de
Ocampo; 8° fraccién II, 234 y 235 de la Ley Organica
y de Procedimientos del Congreso del Estado de
Michoacian de Ocampo, me permito someter a
consideracién de esta Soberania Iniciativa con Proyecto
de Decreto mediante el cual se reforma el pdrrafo primero
de la fraccion I del articulo 136 del Codigo de Desarrollo
Urbano Estado de Michoacdn de Ocampo, y se adiciona un
tercer pdrrafo a la misma fraccion, al tenor de la siguiente

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley de Vivienda que rige en nuestro pais,
reglamentaria del articulo 40. de la Constitucién
Politica de los Estados Unidos Mexicanos, tiene por
objeto establecer y regular la politica nacional, los
programas, los instrumentos y apoyos para que toda
familia pueda disfrutar de vivienda digna y decorosa.

Esta ley, cuya tltima reforma se public en el mes
de Mayo de este 2019, sefiala que la Politica Nacional
de Vivienda es el conjunto de disposiciones, criterios,
lineamientos y medidas de cardcter general que se
establecen para coordinar las acciones de vivienda
que realicen las autoridades federales, de las entidades
federativas y municipales, asi como su concertacién
con los sectores privado y social, con la finalidad de
cumplir con el mandato constitucional del derecho a
la vivienda digna y decorosa.

En su articulo 6°, fraccién IV, establece que uno
de los lineamientos que debe considerar la Politica
Nacional es fomentar la calidad de la vivienda y
fijar los criterios minimos de los espacios habitables
y auxiliares. Ademds, establece que el Programa
Nacional de Vivienda debe contener los requerimientos
minimos que deban ser materia de coordinacién con
entidades federativas y municipios para la regulacién
de las construcciones para asegurar calidad, seguridad

y habitabilidad de la vivienda.

Si bien a la fecha no se ha determinado la Politica
Nacional ni el Programa Nacional de Vivienda que
corresponde a la actual administracién federal, la
propia Ley establece como criterio rector que un espacio
habitable debe contar con dimensiones minimas de
superficie, altura, ventilacién e iluminacién natural,
ademads de contar como minimo con un bafio, cocina,
estancia-comedor y dos recimaras.

Asimismo, esta ley resume las caracteristicas de
unavivienda digna y decorosa de la siguiente manera:

1. Que cumpla con las disposiciones juridicas
aplicables en materia de asentamientos humanos,
construccion y salubridad;

2. Que cuente con espacios habitables y auxiliares, asi
como con los servicios bésicos;

3. Que brinde a sus ocupantes seguridad juridica en
cuanto a su propiedad o legitima posesion, y

4. Que contemple criterios para la prevencién de
desastres y la proteccién fisica de sus ocupantes ante
los elementos naturales potencialmente agresivos.

Es este precisamente el objetivo de la Iniciativa
que hoy someto a su consideracién, reforzar el marco
legal de Michoacdn a efecto de ajustarlo expresamente
a la Ley de Vivienda y a la Politica Nacional,
particularmente en lo relativo a fraccionamientos
habitacionales urbanos tipo interés social.

En este sentido, el Titular de la Secretaria de
Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano, Roman
Meyer Falcén, recientemente anuncié los lineamientos
que regiran la politica de vivienda de la presente
administracién y que son los siguientes:

1. Adecuada ubicacion de la vivienda, con disponibilidad de
servicios e infraestructura.

2. Posicionar a la vivienda como elemento fundamental del
ordenamiento territorial.

3. Garantizar el derecho a la vivienda con la vision de que
es formadora de comunidades.

4. Asociar los requerimientos de vivienda con proyectos
economicos, turisticos y de infraestructura.

5. Respetar la diversidad cultural en el diseio y construccion
de vivienda.

6. Otorgar certeza juridica sobre la propiedad de la vivienda.
7. Dar prioridad a acciones destinadas a comunidades
indigenas, de rezago habitacional, marginacion y violencia.
8. Atender las diversas formas de produccion de la vivienda.
9. Fortalecer acciones de mejora regulatoria para
simplificacion de tramites.

10. Fomentar participacion de pequeiias y medianas
empresas en el proceso de produccion de la vivienda.
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Ademds, es objetivo de la presente reforma ajustar
las dimensiones minimas de los lotes correspondientes
a fraccionamientos habitacionales urbanos tipo
interés social que recientemente fueron modificadas,
pues las mismas implicaron un incremento en su costo
y por ende limitaron su acceso.

Si observamos el articulo 136 del Cédigo de
Desarrollo Urbano del Estado de Michoacan de
Ocampo, publicado el 26 de diciembre de 2007,
vemos que disponia que los lotes en fraccionamientos
habitacionales urbanos tipo interés social no podian
tener una superficie menor de 96 metros cuadrados.

Lamentablemente, en noviembre de 2017, se
reform¢ dicho articulo para incrementar la superficie
minima a 126 metros cuadrados, lo cual a simple
vista pareceria una bondad, pero en realidad terminé
siendo una barrera de acceso a la vivienda, pues al
incrementar el tamarfio del lote incrementd su costo,
no asi la dignidad y decoro de la vivienda.

La Iniciativa para tal reforma fue presentada el 19
de octubre de 2016, y en su exposicién de motivos se
argumenté que: la vivienda de bajo costo, se diseria con la
limitacion de un precio bajo, lo cual ha llevado a construir
viviendas minimas, que apenas alcanzan a cubrir las normas
sanitarias, donde la calidad de los materiales, acabados y
su distribucion de espacios, resultan ser inadecuados y de
mala calidad.

Sin embargo, extrafiamente, la propuesta para
lograr una vivienda decorosa, accesible, de calidad,
sustentable, funcional, que dignifique la convivencia
familiar y su seguridad, fue ampliar la superficie
minima de los lotes parala construccién de vivienda de
interés social, pasando de 96 a 126 metros cuadrados,
bajo solamente un argumento: la proporcionalidad
respecto a los fraccionamientos de tipo medio y
residencial, dejando totalmente de lado el aspecto
cualitativo.

De la misma manera, aquellas comisiones
dictaminadoras, en sus consideraciones, resaltaron
que era: indispensable modificar el concepto de vivienda
de interés social 'y terminar con lo cuantitativo, e integrar
una construccion teorica, incluyente, en donde intervengan
los conocimientos de todas las disciplinas que inciden en
la comprension de este fendmeno, que contenga aspectos
humanos, sociales, econémicos, de calidad de vida, politicos,
ecoldgicos, urbanos, de diserios arquitectonicos y tecnoldgicos.

Sin embargo, contradiciendo su propdsito de
terminar con lo cuantitativo, no expresaron una sola

razon sobre la cual determinar que el incremento de
la superficie de un lote lleva consigo el incremento de

la dignidad y decoro de la vivienda.

En resumen, esa reforma de 2017 tenia un excelente
motivo, mejorar la calidad de la vivienda de tipo
de interés social, pero al incrementar la superficie
no solamente no se cumplié ese objetivo, sino que
limito el acceso a la vivienda debido al incremento de
costo que dicha reforma conlleva, eso si, de manera
inherente.

Esto que acabo de sefialar no es una opinién
personal, segin el Informe Alternativo conjunto
sobre los derechos econdémicos, sociales, culturales
y ambientales de Habitat International Coalition, que
se cita en las Reglas de Operacion del Programa para
Vivienda Social para el ejercicio fiscal 2019 publicadas
el 28 de febrero de este afio en el Periddico Oficial de la
Federacién, asi como en su Acuerdo de modificacion
publicado el 15 de marzo de 2019, en México la
compra de vivienda nueva sélo es accesible para
quienes perciben mds de cinco salarios minimos, ya
que a partir de ese nivel de ingreso se puede acceder a
créditos hipotecarios pablicos y privados.

En este sentido, CONEvAL destaca que
aproximadamente 73.6 millones de mexicanos se
encuentran practicamente excluidos del mercado
formal de vivienda al no percibir ingresos por hogar
equivalentes a mds de cinco salarios minimos.

Si tenemos en mente lo anterior, vemos que el
Programa para Vivienda Social tiene una razén de
peso para establecer que la persona beneficiaria del
subsidio contard con asistencia técnica integral que
garantice su participacién en las decisiones para
aprovechar 6ptimamente sus recursos econdmicos,
sociales y en especie, poniendo especial énfasis en la
calidad estructural, constructivay de disefio, asi como
en la superficie de construccién habitable, no en la
superficie del lote que de suyo no implica dignidad
de la vivienda.

Al contrario, se plantea como gran reto el favorecer
la dignidad de la vivienda a través de las siete
cualidades identificadas con el Derecho Humano a la
Vivienda Adecuada:

1. La seguridad de la tenencia: la vivienda es adecuada si sus
ocupantes tienen garantias de proteccion juridica contra el
desalojo forzoso, el hostigamiento y otras amenazas.

2. Disponibilidad de servicios, materiales, instalaciones e
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infraestructura: la vivienda es adecuada si sus ocupantes
tienen agua potable, instalaciones sanitarias adecuadas,
energia para la coccion, la calefaccion y el alumbrado, y
conservacion de alimentos o eliminacion de residuos.

3. Asequibilidad: la vivienda es adecuada si su costo no pone
en peligro o no dificulta el disfrute de otros derechos humanos
por sus ocupantes.

4. Habitabilidad: Se refiere a las caracteristicas del material
y los espacios de la vivienda, asi como la infraestructura
para acceder a los servicios bdsicos, definido por el CONEVAL.
Ademds, la vivienda cumple con esta cualidad si se garantiza
la seguridad fisica o proporciona espacio suficiente, asi como
proteccion contra el frio, la humedad, el calor; la lluvia, el
viento u otros riesgos para la salud vy peligros estructurales.
S. Accesibilidad: la vivienda es adecuada si se toman en
consideracion las necesidades especificas de los grupos
desfavorecidos 'y marginados.

6. Ubicacion: la vivienda es adecuada si ofrece acceso
a oportunidades de empleo, servicios de salud, escuelas,
guarderias vy otros servicios e instalaciones sociales, o no estd
ubicada en zonas contaminadas o peligrosas.

7. Adecuacion cultural: la vivienda es adecuada si toma en
cuenta y vespeta la expresion de la identidad cultural.

Asi, tener lotes de 126 metros cuadrados para
fraccionamientos habitacionales urbanos tipo interés
social no solamente es un obstaculo para el mercado
local, sino que va en detrimento directo del derecho
a la vivienda digna al distraer la inversién del espacio
habitable y auxiliar.

Si no fuera suficiente, otro documento oficial que
soporta lo anterior es el Cédigo de Edificacién de la
Comisién Nacional de Vivienda, cuya clasificacién
bésica se da en torno a la superficie construida, no a
la superficie del lote, siendo: 40 m2 la econémica, 50
m2 la popular, 71 m2 la tradicional, 102 m2 la media
y 156 m2 la residencial.

Esto es totalmente 16gico y congruente con los
minimos que ese mismo Cédigo marca para cada area:
Estancia 7.29 m2; Comedor 4.41 m2; Recimara 7.29
m2; Alcoba 3.60 m2; Cocina 3.30 m2; Bafio 2.73 m2;
Patio 1.96 m2; lavanderia 2.56 m2.

Pero también es congruente con los Criterios
Técnicos para una Vivienda Adecuada publicados
en Septiembre de este afio 2019 por SEDATU, CONAVI
e INFONAVIT, y aplicables para todos los subsidios
otorgados con cargo al Programa Nacional de
Reconstruccién en la modalidad de vivienda, al
Programa de Mejoramiento Urbano en la vertiente de
Vivienda en Ambito Urbanoy al Programa de Vivienda
Social, todos de la Comision Nacional de Vivienda.

Dichos criterios, entre otras cosas, establecen
las medidas: de los espacios habitables 9 m2; de los
espacios de usos multiples 15 m2; del bafio 3 m2;
cocina 4 m2.

De esta manera, una vivienda digna deberia tener
al menos entre 32.31 y 40 metros cuadrados para
albergar un bafo, cocina, estancia-comedor y dos
recamaras, tal cual senala la Ley de Vivienda, por lo
que no tiene sentido incrementar los minimos de
superficie en la ley, sino hacer cumplir la Politica
Nacional de Vivienda, pues es precisamente alli donde
se apuntard, por ejemplo, la importancia que tiene la
cercania con los centros urbanos, el acceso a servicios
publicos, a transporte y a recreacién, asi como a la
certeza juridica de la propiedad y la posibilidad de

crecimiento progresivo.

Lo anterior no significa que la legislacion deba
permitir lotes exactos, lo tinico que se pretende
demostrar es que no tiene ningdn sentido tener
minimos de 126 m2 para lotes de tipo popular cuando
las personas que intentan acceder a dicha vivienda
lo que requieren es una oferta de mercado al menor
costo posible, siempre y cuando se garantice la calidad
de los espacios habitables y auxiliares, asi como la
accesibilidad de los fraccionamientos, la propiedad del
bien inmueble o del lote y la posibilidad de crecimiento
progresivo.

Para ser atin mas claro, un lote de 126 metros
cuadrados, en un fraccionamiento urbanizado de
interés social, tiene un costo promedio de 232 mil
pesos, mientras que uno de 90 metros cuadrados en
ese mismo fraccionamiento tiene un costo promedio
de 163 mil pesos.

Si una familia que quiere acceder a una vivienda
propia usualmente tiene acceso a créditos hipotecarios
por 230 mil pesos a 20 afios, a un subsidio de 40 mil
pesos y a 60 mil pesos en caso de contar con algin
respaldo laboral, lo que da un total de 330 mil pesos
en el mejor de los casos. Entonces, en un lote de 126
metros cuadrados se podrdn invertir solamente 98
mil pesos en obra, lo cual resulta insuficiente para
cumplir con los requerimientos de la Ley de Vivienda,
mientras que en un lote de 90 metros cuadrados se
podran invertir 163 mil pesos, con lo cual se cumplen
los criterios oficiales de manera elemental..

Como vemos, el minimo establecido actualmente
en el Codigo de Desarrollo Urbano de 126 metros
cuadrados para lotes de interés social no se ajusta a
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los criterios y reglas de operacién de los programas
de apoyo nacionales. Al contrario, violenta el derecho
humano a la vivienda digna y decorosa al dificultar
su acceso.

Por lo anterior, someto a consideracién del Pleno la
presente Iniciativa que contiene Propuesta de

DECRETO

Unico. Se reforma el parrafo primero de la
fracciénIdel articulo 316 del C6digo de Desarrollo
Urbano del Estado de Michoacdn de Ocampoy se
adiciona un tercer pdrrafo a la misma fraccién I,
para quedar como sigue:

Articulo 316....

L. Lotificacién: Sus lotes no podran tener una superficie
menor de 90 metros cuadrados; sus frentes serdn
de 6.00 metros, cuando se ubiquen sobre vialidades
colectoras, principales o secundarias y su fondo
minimo serd de 15 metros;

En todo momento se estard a lo dispuesto en
la Ley de Vivienda reglamentaria del articulo 4o.
de la Constitucién Politica de los Estados Unidos
Mexicanos.

II.aV...
TRANSITORIOS

Articulo Primero. Notifiquese el presente Decreto
al Titular del Poder Ejecutivo del Estado para su
conocimiento y publicacién en el Periédico Oficial
del Gobierno del Estado de Michoacdn de Ocampo.

Articulo Segundo. El presente Decreto entrard
en vigor el dia siguiente al de su publicacién en el
Periddico Oficial del Gobierno Constitucional del
Estado de Michoacan de Ocampo.

Articulo Tercero. Los procedimientos que se
encuentren en tramite a la fecha de entrada en vigor

del presente Decreto se ajustaran al mismo.

Morelia, Michoacan, a los 12 dias del mes de
noviembre del afio 2019.

Atentamente

Dip. José Antonio Salas Valencia
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