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INTRODUCCION

Es probable que para los mexucanos nlnguna necesndad sea tan prlmordlal tan
importante, como la de tener una casa propla es el pnmer suefio de un joven

que se incorpora al mercado de trab

”ten‘e[:unya casa propia es por lo que maés
lucha una joven pareja. e £

Y este ardiente deseo no tlene como motor: pnncnpal Io economlco. el de tener
un bien raiz que suba de precuo y proteja el patrlmonlo sino’ que SIinf ca un

orgullo familiar; representa el mayor laz de unlén entre una’ famllla y es, sin
duda, la piedra de toque de la establlldad de ese grupo humano que llamamos
familia.

La vivienda, representa el espacno proplo |ntlmo para la famma es el centro de
reunion, reproducmon y convwencia de Ia célula fundamental de la sociedad.

Seguh‘ cifras de las Naciones Unidas, un cuarto de la poblacién mundial, es
decir,’més de mil millones de personas carecen de una vivienda adecuada. De
estas, 100 millones carecen de techo y se ven obligadas a dormir en las calles
de las ciudades. Tal carencia va en contraposicion a la declaracion Universal de
Derechos Humanos, y en el caso de México, a la Constitucion Politica de los’ k
Estados Unidos Mexicanos, en ellas se reitera, el derecho de las personas y
sus familias a una vivienda digna.

México tiene ante si el reto de superar el grave problema que representa el
hecho de que 42 millones de personas viven en condiciones de pobreza, asi
como superar inercias que impiden al gobierno y grupos organizados de la
sociedad civil sumar esfuerzos para promover un desarrollo social mas justo e
integral.




El problema de la insuficiencia de vivienda se ha manifestado como uno de los
més graves que - afllgen ar Ia ‘sociedad - mexlcana Bl crecnm:ento
desproporcnonado de la demanda por vnvnenda frente a una oferta cada vez mas
reducida de la misma, constltuye la consecuencua inevitable de los principales
determinantes del problema habltamonal Ios cuales van desde la desigualdad
en la distribucion del lngreso, Ias Ilmltaclones defnancuamlento a los sectores
mayoritarios de la p‘oblacién,yla excesiva regulacion de la actividad inmobiliaria,
hasta la baja rentabilidad de la inversion privada en vivienda.

Para cumplir con esta obligacién, el Estado Mexicano ha implementado diversas
alternativas de respuesta, sin embargo por mucho tiempo su esfuerzo se orientd
a satisfacer la demanda de grupos especiﬂcos de Ia poblacnon principalmente
grupos sindicalizados, grupos de clase media, dejando fuera de su marco de
accioén a amplios sectores populares como son los del llamado sector informal.

Las politicas centradas en fortalecer Ios mercados parecen estar dejando fuera
del propio. mercado: a sectores ampllos e lncluso crecwntes de.la poblacnon,
sobre todo en los palses con mayores indlces de pobreza Tal es el caso de
México.

A mayor prOmocién del libre mercado de la vivienda, mayor niumero de familias
obligadas “a” enfrentar por su cuenta y sin apoyos, sus necesidades
habitacionales.

Estos hechos, reconocidos incluso por los organismos multilaterales, dieron
cauce tanto a la aceptacion de las politicas que incluyen el subsidio como uno
de sus componentes béasicos, como a la generacion de politicas y mecanismos
financieros  complementarios enfocados a atender a los sectores de bajos
ingresos.

Los mas exitosos de ellos se fundamentan en el reconocimiento de la capacidad
productiva, la responsabilidad y la participacién organizada de la poblacién de
bajos ingresos que se ehfrenta a carencias habitacionales.




Por la magnitud de su impacto social, territorially asl mismo por reconocer
" como sujetos de credlto a organlzamones de pobladores no asalariados de bajo
mgreso y por. orlentarse ongmalmente a apoyar la autoproduccion organizada
de vivienda, el Fondo Nacnonal de Habttacnones Populares (FONHAPOQ), creado

por el gobierno mexicano en 1981 “es Un ‘precursor mundial de este tipo de
iniciativas.

Su concepcidn se origina en la politica de vivienda que dio fundamento al primer
Programa Nacional de Vivienda, aprobado en 1979, que partia de reconocer la
vivienda como proceso y como factor de desarrollo econdmico, social, urbano y
que concedia un papel relevante a la iniciativa, creatividad y capacidad
praductiva y organizativa de los pobladores pobres mexicanos.

El primer capitulo de este texto esta dedicado a conocer a los elementos claves,
como son las Politicas Publicas, Estado y Vivienda que a su vez se cpnvierten
en parle de los actores que se desenvuelven dentro de la pi'oblemética de'la
vivienda en México, asi como los marcos legislativos que afectan la creacién de
nueva vivienda en el Distrito Federal,

En el segundo capitulo se observara como el Estado Mekicano reacciona ante
fa problematica de la vivienda ponlendo en marcha la lmplementacnbn de
politicas encaminadas, a la solucidn del problema con Ia ‘ereacion de diferentes
organismos de vivienda asi como también la mtervenclon de la banca en este
problema, de tal manera que en eéte,cap[tulovtambién se puede observar el
amplio sector de fa poblacion que 'qu‘eda al margen de los institutos de vivienda
ya que eslos solo cubren la necesidad de ciertos sectores sociales dejando

afuera a los de escaso recursos.

Para concluir en el tercer capitulo se conocerd el funcionamiento, normas de
operacion, sus modificaciones a ftravés de la historia del FONHAPO,
presentaremos sus programas principales asi como cifras y datos sobre el
funcionamientc de este instituto de viviendas proporcionadas por diferentes




fuentes como lo son la ONG Casa y Ciudad, y la Lic. Judit Villavicencio,
Coordinadora: de la-maestria-de-Planificacién y Politicas metropolitanas de la
UAM. Azcapotzalco, ‘ya que el FONHAPO siempre tuvo alguna excusa para no
prestar la informacién necesaria para enriquecer la elaboracion de este trabajo,
para cerrar este ultimo capitulo se concluye una perspectiva sobre el problema
de vivienda a nivel nacional. k '




CAPITULO 1

MARCO TEORICO REFERENCIAL.




CAPITULO I. MARCO TEORICO REFERENCIAL

1.1 ESTADO Y VIVIENDA,

Un problema que inquieta actualmente a la poblacién mexicana, especialmente a
los sectores de menores ingresos, es el de contar con los satisfactores basicos
indispensables, entre estos la vivienda, esta necesidad se contextualiza' cckJnf el
deterioro fisico de la gente que posee viviendas modestas, por su. escasez de
servicios, por su ubicacién en zonas marginadas o insalubres, con una. precarla,
infraestructura y en asentamientos irregulares.

“La vivienda no solo proporciona albergue a una famllla smo que tamblén es eI .

centro y eje medio en que vive, como foco de actnvudad economlc 'como simbolo

de éxito y aceptacion social, como un. elemento d

distribucion del ingreso, la vivienda satlys‘fac ‘una
La participacion: estatal en materla de vnvnenda igual que la polmca socnal ha
estado determlnada por Ios dlferentes modelos de desarrollo asl tenemos que de
1940 a 1980 se mantuvo el modelo econdmico desarrolhsta Iogrando en tres
primeras décadas un crecimiento sostenido del 6 por ciento anual.

El modelo ecohémico implantado en México durante 1960-1982, bajo la propuesta
de desarrollo estabilizador, significo una crisis econdmica grave que puso en
deuda el futuro del pais.

En 1982 nuestra nacién debié declararse practicamente en banca rota, ello incidié
definitivamente en le deterioro de la planta productiva, la caida de los ingresos
familiares, la cada vez mas excluyente distribucion de la riqueza nacional, la

! Orville F. Grimes. Viviendas Para Famllias Urbanas de Bajos lngresos Ed. Tecnos Madrid 1978.
p13. 3




asfixiante estructura polltlca y el deterloro de las |nst|tuc10nes de representacmn

namonal

Neolitlzveréllismo.'
Sin embargo’con el de
nacibhél"sé agu 2
problema habltac

de vnvtendas especnal

Atendtendo a este problema el Estado mexicano a traves de sus polltlcas pone en

marcha programas habutacnonales para contribuir a resolver esta problemat:ca
'entenderyla obligacion del Estado y su actlwdad en esta materia

social. Par

partamos de se Iar su def”nncuon

Como blen sabemos eI concepto de Estado consmuye uno de los mas complejos

% Las léé fa:

xplican a _fravés de los elementos que [o integran.

Desde una perspectlva Juridlca y a partlr de nuestra carta magna el Estado es una
Republica Federal fundamentada en la libertad y en la soberania popular que tiene




su razon de ser en las necesidades sociales del pueblo mexicano, Ias cuales estan
plasmadas en los arhculos 3%27°y 123° entre otros: e :

2

bien comun™ y esto obedece a que esta concepmon de E St p‘dedﬁe

relacionar perfectamente con el caso de estudio.

El tema de interés del presente trabajo, es el analusns de Ia pro ematlca de la
vivienda dentro del Distrito Federal, que obviamente tlene s contexto a nwel

federal y esto lo convierte en uno de los retos mas complejos‘que enfrentamos y
que exige del Estado Mexicano soluciones efi cnentes y oportunas para hacer llegar
a los sectores mas necesitados los satlsfactores que ' proporciona este bien
material. ya que la vivienda representa el espacio propio, intimo para la familia, es
el centro de reunidn, reproduccién y convnvencia de:la célula fundamental de la
sociedad. i

"Sin embargo, la verdadera importancia de la vivienda radica en el hecho que
representa un conjunto de servicios: el terreno, los servicios publicos y el acceso
al trabajo, asi como la estructura propiamente dicha. Por su efecto multiplicador, la

vivienda puede aumentar significativamente el ingreso y el empleo."

Una de las responsabilidades del Estado es el de resolver el acceso de vivienda
de la poblacion mayoritaria en respuesta a uno de sus derechos esenciales en la

2 Arnaiz Aurora. La Estructura del Estado. Ed Migue! Angel Porra.-3% ed. 1997. p 12.
3 Op. Cit. Orville p 18,




que se expresan quiza como en ningdn otro campo, ios desequilibrios de la
distribucion de los servicios y la riqueza ya que “cuando un pueblo alcanza a cubrlr :
su necesidad habitacional, significa que ha superado un sm numero de carencnas y -

realizado enormes esfuerzos de ofro tipo,. pero sobre todo el referldo a la

racicnalizacion en la actividad economlca y uso del espac:o"“

La vivienda se define desde diversas optlcas estas reflejan Ia préactica y los
intereses de cada una de ellas,

Una forma de entender y estudiar la vivienda ha llevado a conceptualizarla desde
una perspectiva funcional, es decir, conéidefando basicamente sus caracteristicas
de objeto con una funcién especifica, “desde esta perspectiva, se ha hecho énfasis
en determinar el papel que debe cumplir la vivienda, sefialandose que es una
estructura construida por el hombre para responder a ciertos requerimientos de la
vida cotidiana de una familia. El concepto de familia implica tanto vinculos
biolégicos como relaciones institucionales entre ciertos miembros de una sociedad
{Chombart de Lauwe, 1959)."%

Otra forma de conceptuar a la vivienda, no necesariamente contradictoria con el
analisis funcional, la define “como una mercancia y hace énfasis, entonces, en las
caracteristicas de los procesos de produccion y circulacion de ella, sus costos, los

agentes participantes, etc."®

Otro de los términos que debemos considerar para la elaboracién de este trabajo
es el de la vivi‘end‘a de interés social, el cual relaciona al Estado con su
compromiso de creacién vivienda y al mismo tiempo con la sociedad, "se entiende
como vivienda de interés social aquella que, es promovida por el Estado para

4 Guzman Vicente. Antologla Sobre La Vivienda. 1984.p. 11
vmavucenclo Judith. La Vivienda en la Zona Metropolitana de la Ciudad de México. p. 157
® Ibid.




sectores de la poblacu’m que tienen |ngresos ba;os y no pueden acudlr al mercado
formal de la vmenda S '

Dentro de la problematlca de vivienda se menciona un termlno sugnlflcahvo ya que
marca el avance o retroceso dentro de los programas de vvvnenda y es el llamado
déficit habitacional el cual lo definen asl, "se considera como déficit Habitacional a
una demanda no satisfecha de nuevas viviendas, que se origina tanto en las
necesidades debidas al crecimiento de la poblacién y/o a la formacion de nuevas
familias, como al deterioro y fin de vida Util de muchas viviendas existentes."® '

Para que el Estado pueda satisfacer estas demandas en materia de vivienda asi
comao muchas otras mas, se vale de la administracion plblica en sus tres niveles: '
federal, estatal, y municipal para satisfacer los intereses de los grupos sociales, a

través de estructuras procedimientos, materiales y personas

La ciencia politica ha desarrollado un ihterei por los procesos administrativos del
gobierno, formando asi la disciplina de  la® administracién publica como una

subdivisidn de la teoria del Estado.

7 Ibid.
8 Ibid.
% Serra Rojas, Andrés, Derecho Administrativo, TomolEd Porria. México 1985 p.17.




El objetivo t”nal en el estudio de la Admlnlstramon Publica es mejorar [as practicas
admlmstratlvas de[ gob|

no; para servirasi“mejor “los intereses publicos, los

|deales y las necesndades dél pueblo

Dentro de la’ Admunlstramon Puablica los hombres encargados de llevar acabo esas

practlcas son»los admlnlstradores pubhcos los cuales los definiremos de la
sugwente manera :"Por admlnlstradores publicos nos referimos principal pero no
exclus:vamente aque!los —conocndos en una época mas delicada como servidores

cwlles que tlenen Ia responsablhdad de realizar las tareas del gobierno."'®

;' Ios Admlnlstradores Publlcos se encuentran dentro de una institucion

!egalmente establemda Ios cuales estdn sometidos a ciertos criterios,

responsablhdades y dlsposmones legales que deben cumplir ya que “Incluyen a
todos aquellos individuos en ‘la.-medida en que cumplen responsabilidades

publlcas aplican las leyes y ejercen un cargo publico."!

De esta manera los administradores publicos se encuentra en la dificil tarea de
tomar decisiones, que de una manera afectan la vida de las personas bien sea
positivamente o negativamente pero sin duda alguna se afecta a alguien ya que
estas son tomadas para la satisfaccién del bien comun de la sociedad en los
cuales se requeriran recursos y por ende se aprovecharan recursos publicos.

Por lo tanto podemos decir que “La administraciéon publica es la ocupacién de
todos aquellos que actlan en el nombre del pueblo —en nombre de la sociedad,
que delega en forma legal- y cuyas acciones tienen consecuencia para los

individuos y los grupos ‘sociales.”'?

% Michael M. Hammon, Teoria de la Organizacion para la Administracién Publica. Edi, FCE, México
R F. 1999, Pag. 33
Ibid.




Para la mayoria de los ciudadanos las nociones de'Estédo Go'bierno y
Administracion Publica se antojan vocablos sunonlmos o cuando menos conceptos =
equiparables. - Esta idea no carece de: razon por que Ias tres nocnones se
relacionan estrechamente. !

Existen diversas corrientes contemporaneas. sobre la nocién de j'a -administracion
publica: ; X

«+ Concepcion de producttwdad En Ios Estados Unldos se ha partldo de las
ideas sobre organizacion de- empresas prlvadas trasplantandolas ala
técnica de la administracion publlca ‘

<+ Concepcion burocratica:  Le otorga - la:‘maxima importancia al factor
burocratico dentro de la administfacién, Parten de Max Weber, que
considero a la burocracia como ‘el instrumento fundamental del progreso
social. :

<+ Concepcion politica: Dichas orientaciones observan, en su mayoria, una
actitud critica hacia el pensamiento, reconociendo que el modo en que las
decisiones administrativas se adaptan al hecho, no coinciden con lo que los
textos consagrados de administracion publlca ensefan. i :

Desde un punto de vista funcional, Ia admlnlstracion publlca se entiende como la
realizacion de la actividad que corresponde a los 6rganos que forman ese sector.
En este sentido, administrar es realizar una serle de actos para conseguir una
finalidad determinada; y para cuya consecucidén se necssita también una
complejidad de 6rganos encargados de realizarlos de una manera arménica que
se logra a través de su enlace y coordinacion jerarquizadas.

Desde un punto de vista organico, la administracidn publica, se le identifica con el
Poder Ejecutivo y todos los dérganos o unidades administrativas que, ©
indirectamente, dependen de él. Organicamente la administracion Publica Federal
estd constituida por el Presidente de la Republica y todos los d4rganos




centralizados, desconcentrados descentrallzados las empresas,' sociedades

mercantiles de Estado Y. Fldelcomlsos Publwos* EREA S e

Para nostilfds
dependen dll" €
‘acuwdad estata que:n \desarrollan Ios otros poderes (Leglslatlvo y Juducual). su

acc10n es contlnua y permanente SIempre persigue el interés publico y adopta una
forma de’ organnzacxon Jerarqmzada

La sociedad demanda mas bienes y servicios publicos de mayor calidad, por ello
la administracion publica federal debe avanzar hacia un desempeiio, con una
orientacion que de manera sostenida, aumente la eficacia y eficiencia de su
operacion.

Como la administracion Publica moderna, ,tiéne 'que enfrentarse - a una
problematica distinta y aplicar métodos y siétemasfacordes con la época, para
realizar con eficacia su funcion y lograr una coordnnaclon entre la muiltitud de
érganos que la integran, as/ como {os érganos de’los otros poderes y de las
entidades federativas y municipales, en un’ S|stema federal como el nuestro es
necesario la implementacién de nueva_s‘ formas que permitan cumplir con su
responsabilidad constitucional de proporcionar a‘Ia sociedad, bienes y servicios.

La politica "es una estrategia de accion colectiva deliberadamente disefiada y
calculada en funcién de determinados objetivos"'® Una politica, mas que una
decisién es un conjunto de acciones, se trata de un curso de accion
deliberadamente disefiado y el curso de accién efectivamente seguido. El andlisis
de la implantacion forma parte de la evaluacion del curso de accidon seguido por
una politica publica.

'3 aguitar Villanueva Luis, Estudio introductoria a la hechura de las politicas pablicas, Edi. Portua,
México, 1999 p.26




Una politica publica debe ser fruto de la discusion y negociacion entre los actores
politicos - y - gubernamentales, que participanen su formulacién, aceptacidén e
implantacion. De ahi que el disefio y desarrollo de las politicas publicas son una
arena politica de convergencia, lucha y concertacion de esfuerzas politicas, por lo
que la politica real, en tanto lucha por el poder en funcién de intereses y ventajas
se expresa y efectua en el proceso de elaboracion de las politicas.

Para hacer frente a la desigualdad en la distribucidon de ingresos y recursos el
Estado debe de formular e instrumentar Politicas que le permitan alcanzar sus
objetivos y una de esas herramientas son la lmplementamon de politica publicas
ya que la participacién de diversos actores estan mterrelacmnadas debido a que la
sociedad es mas compleja, plural e mformada es asl como podemos mencionar la
definicion que aporta Tamayo de Ias polltlcas publlcas “son el conjunto de
objetivos, decisiones que lleva acabo un gob:erno para solucionar los problemas
que en un momento determlnado Ios c:udadanos y el propio gobierno consideran

prioritarios".'*

Bajo este contexto podemos decir que le problema de la vivienda no solo del
Distritc Federal sino a nivel nacional se consideran de interés general y que es
necesario la implementacién de las Politicas Publicas, ya que la Politica Publica es
un elemento fundamental en la administracion publica, actualmente ésta es la
conexion y movilizacion de esfuerzos, individuales y de grupo.

En este sentido, es importante que la planeacion, programacion, el presupuesto, el
ejercicio, seguimi‘ento y la evaluacion del gasto publico contribuyan hacia tales
propdésitos péka la irﬁplementacién de las politicas, que deben estar contempladas
por ordenamiento constitucional dentro del Plan Nacional de Desarrollo.

1 Tamayo, Jesls. El Analisis de l1as Paliticas Publicas, en Baifion, Rafael y Carrillo, Erneslo
(comps) La Nueva Administracién Publica, 1997. p. 2881.




1.3 LA FIGURA DEL FIDEICOMISO PUBLICO.

Para cumplir con |a obligacion de proporcionar vivienda digna, el Estado Mexicano
ha implementado diversas alternativas de respuesta o solucién, sin embargo por
mucho liempo su esfuerzo se oriento a satisfacer las demandas de 'grdpos
especificos de la poblacién, principalmente grupos smdlcahzados grupos de clase
media, dejando fuera de su marco de accion a amplios sectores populares como
'f‘n‘de atender las
reso bajos se crea

son los del llamado sector informal, por lo tanto, con

necesidades de vivienda de la poblacién no asalariada, co

el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Popula ) establecido
en1981. '
‘la privatizacion de
‘mismo, que a las

‘flcm social, se han modlfca

para aquellos sectores de la poblacnon. que por def nlcién no son sujetos de

credito, peroAqu ‘dadas ias circunstancias actuales:delrpais mediante paquetes

|ntegrales de apoyo fi inanciero, técnico y admlnustrauvo podrén adquirir y de esta

manera contribulr al mejoramiento de su nlvel de vida asi como el desarrollo
global de Ia economla nacional."'® ;

El Goblerno Federal ha utilizade durante anos esta figura como un instrumento
seguro para canahzar de manera eficiente Ios recursos ‘en apoyo a determinadas
actividades que se han considerado comeo prioritarias. Constitucionalmente el
derecho a la vivienda digna y decorosa debe ser considerado como una garantia
social.

'® Herrera Beltran, Fidel. La Vivienda Popular en México, Ed. Gernika. 1991. p. 98




En México “el fideicomiso nace a la vida juridica...al principiar el afo de- 1925,
cuando - se- promulga la Ley General de Instituciones de Crédito y

Establecimientos - Bancarios”'®

este es el primer antecedente legal y a través del
tiempo a sufrido modificaciones, como podemos ver esta figura es de naturaleza
del derecho mercantil, nosotros lo vincularemos con la Administracion Publica

Federal.

Como se estipula en al Articulo 1° de la Ley Organica de la Administracion Publica
Federal (LOAPF) la administracion Publica Federal esta constituida por el
Presidente de la Republica, todos los 6rganos centralizados, desconcentrados y
descentralizados, las empresas, sociedades mercantiles de Estado y Fideico'misos
Publicos.

En los dltimos afios se ha utilizado mucho en la administracion publica mexicana,
constituir fideicomisos, para atender determinadas necesudades especnf cas que
por su trascendencia requieren de la intervencion del Gobierno e al- ya que Io
establece el Articulo 3° fraccién lll de la LOAPF YEl Pod‘ 0 de la Urjivo'yn se
auxiliara en los términos de las dlsposnmones egales co s, de.

siguientes entidades de la admlnlslracmn publlca paraesta ;er_(:omi's'ows;"’? :

Y nuevamente lo reitera en su Arnculo 47° de'la LOAP_ diciendo que “Los'
fideicomisos publicos... son aquellos que el goblerno federal o alguna de las
demas entidades paraestatales constituyen, - con el propéslto de auxiliar al
Ejecutivo Federal en las atribuciones del Estad_o para impulsar las &reas
prioritarias”’® Por esto, ha pasado a formar parte de la administracién publica
paraestatal, una. institucion cuya naturaleza y‘-procedencia es del derecho
mercantil. o

& Batiza, Rodolfo, Una Nueva Eslructura del Fldeicomiso en México. Revista el Foro. Cuarta
Epoca Nam. 1. Jullo-Septlembre de 1953, p.6 "

Ley Organica de la Admlmstraclén Publlca Federal México, D.F. Editorial Sista. 2002

5 1bid.




El antecedente mas-importante de esta figura lo encontramos en ’a Ley General‘

de Titulos y Operamones de Crédito de 1932 que sento Ias bases*deflnltlvas del
fldeucomlso en México.

Incluso la Constutucnén General de la Republica a': travé evsub,Artlculo 73,
fracclones X y XXIX Inciso 3, faculta al Congreso de la Union para Ieglslar en

materla de comercio en instituciones de crédito.

El ﬁdeicomiAso‘pablicd‘ ésté' sujetda la observancia de disposiciones aplicables a
las entidades paf‘aéstjétales, caracter que les asigna la Ley Organica de [a
Administracién Pﬁbli'éié‘Federal, En este sentido las instituciones fiduciarias, al
administrar un ﬁdéico_niiéo oficial, deben cumplir con una serie de disposiciones de
caracter admin[Strativb.’ presupuestal y de control, independientemente de realizar
la actividad prdpia de'su naturaleza.

Una de las deﬁniciones que el diccionario nos ofrece es la que indica que
“fideicomiso proviene del vocablo latino fidescommissum, de fides, fe, y de
commissus; confiado: expresa una donacion testamentaria hecha a una persona
encargada de restituirla a otra o ejecutar alguna voluntad del testador” '°, Es decir
una encomienda en confianza, el encargo que hace una persona a otra a quieﬁ le
tiene fe para que con determinados bienes o derechos que le entrega, realyice los
actos necesarios para la consecucién de los fines que la primera persigue.

A su vez el Lic. .Fidel Herrera‘ Beltran se refiere a el fideicomiso publico como
instrumento ethé[ﬁigo, politico, y social: “Primero, porque a través de el se
promueven y'se refuerzan ciertas actividades econémicas como el caso de los
fondos de fomento bancos de segundo piso o instituciones de redescuento;
politico, ya que el fideicomiso es uno de Ios instrumentos més socorridos por la
Administracién Publica, como una inclinacién permanente por mejorar, reforzar y

'9 pequeiio Larousse liustrado 1990, México, D.F., Ediciones Larousse, p. 466




promover a los sectores més desprotegidos y a las actividades prioritarias .y
flnalmente socual porque el fi delcomlso esta encamlnado a satisfacer el interés

general."®

Para comprender el estud:o de este punlo debemos de establecer un concepto de
goblerno ya que anterlormente eI Distrito Federal estaba a cargo del presidente de
la republlca y-selle denomlnaba Departamento del Distrito Federal, actualmente se

le conoce como Goblerno del Dlstnto Federal.

Se puede entender a el Gobserno como el conjunto de las personas que ejercen
el poder polEtico o sea que determlnan la_orientacién politica de una cierta
socredad"21 a suvez Ia complementariamos dlmendo que no solo las personas que
detentan el poder smo el conjunto de los organos a los que institucionalmente les
esta confiado el ejermcuo del poder :

Primeramente estaba establecido que el presidente de la Republica Mexicana
estaba a cargo del Departamento de! Distrito Federal cuya denominacion le fue
asignada en '1928. Su antecedente mas remoto fue el gobierno del Distrito
Federal, creado ‘el 18 de noviembre de 1824, al ser establecidos los poderes
federales en la ciudad de México.

Anteriormente en la LOAPF institula en su Articulo 5° que "el Gobierno del Distrito
Federal estara a cargo del Presidente de la Republica..."? estas disposiciones y
otras mas fueron derbgadas"e'l 4-de diciembre de 1997, creando asi, cambios
importantes dentro- de la. organizaciéh del Distrito Federal estableciendo

2 Herrera Beltran, Fidel. La Vivienda Popular en Méxlco. Ed. Garnlka 1991. p. 102.

21 Noberto Bobbio Diccionarlo de Polmca Ed. Siglo Velntluno No 'ena Edicidn, México 1995 D.F.
1995.
22 ey Organica de la Adm!nistracién Publlca Federal México. D.F. Ednorlal Sista. 1996.




atribuciones para el Jefe de Gobierno que anteriormente solo estaban a cargo del
: presidente dela rept]b!ica.23

La democrahzacuon del Distrito ‘Federal se dio en la década de 1990 ya que
desperté el mteres polftlco y ciudadano por democratizar al Gobierno del Distrito
Federal vque ‘hasta ese momento recaia en. un funcionario nombrado por le
presidehie dé la-Repulblica, se logro reformar el estatuto de gobierno e incluso la
- propia Constitucién Federal, de acuerdo con tales modificaciones el Jefe de
Gobierno seria electo por el voto popular de los habitantes de la Ciudad de
México, durante la jornada del 6 de julio de 1997 el voto popular dio el triunfo a
Cuauhtémoc Cardenas quien tomo posesion el 5 de diciembre del mismo afio 'y
renuncio al puesto el 28 de septiembre de 1999, para emprender la campaﬁa por
la presidencia de la republica, lo sustituiria en el cargo su hasta entonces
secretaria de Gobierno Rosario Robles.

1.5 CIUDAD DE MEXICO.
México se ha ido. convirtiendo en . las dltimas décadas - en un - pals

predominantemente urbano y las ciudades han experimentado cambios decisivos
en su crecimiento y conformaCIén lnterna Como consecuencia de Ios procesos de

concentracion_ demograflca y economlca han aparecldo en escen

mecanismos  y- agentes sociales que “han " afectado, entre otras cosas la
produccién vy apropiacion del medlo construldo. asl como la estructuracuén del

espacio en su conjunto, mmdnendo de manera diferenciada en Ios dlversos grupos

que conforman la sociedad.

La problematica social se vuelve realmenle significativa para el pa(s a partlr
sobretodo, de los anos cuarenta y la ciudad de México es el pnncupal centro
donde se manlfles

procesos 'y cambios asi como las contradlccmnes y
conflictos socuales.; ; :

B ver el Diario dﬁclaly Ds La Fedéﬁabtéﬁ publicado el 4 de diclembre de 1997




La Ciudad-de México constituye, con mucho la mas importante concentracién
econémico-demografica en México en sus 1,499 Km? de superficie se produce
alrededor del 45% del producto interno bruto nacional. Adicionalmente es el
principal- centro cultural y sede del poder politico. Sin embargo, al Ciudad de
México constituye un freno para el desarrollo econdmico del pais. Esto ocurre
porque, . directa o indirectamente, el grueso de la inversion publica federal se
orienta a satisfacer las necesidades de la urbe, lo que genera una inadecuada
asignacién‘d'e joé recursos financieros publicos.

A pesar _de lo crucial de esta situacion para el desarrollo econémico nacional, es
mas "cohlﬁhféferirse a los aspectos negativos de la gran ciudad en términos de
sus problemas intrametropolitanos como - lo’ son la contaminacién de su
ecoastema margmalldad urbana; desempleo y subempleo déficit en vialidad y

transporte; - lnsegurldad publlca y~ n partlcular la’ dotacion inadecuada de

infraestructura y servicios publ_lcqs n§ arios para su funcionamiento.

E! Distrito Federal ‘cuenta con una con una poblacién de 8,604,239 donde el
47.8% son hombres y 52.2% corresponde al sexo femenino.?* EI 29 de diciembre
de 1978 se "r’eitrerya'que'lbs limites del Distrito Federal son los fijados por los
decretos Vdﬂel',‘l':SV y 17 de diciembre de 1898 Cap. | Articulo 3, donde se indica que
de acuerdo a sus caracteristicas geogréficas, sociales y econdmicas se divide en
16 delegacio’nes las cuales son: Gustavo A. Madero, Azcapotzalco, Miguel
Hidalgo, Cuaﬁhtémoc, Venustiano Carranza, Cuajimalpa, Alvaro Obregén, Benito
Juarez, Iztacalco, Magdalena Contreras, Coyocacan, Iztapalapa, Tlalpan,
Xochimilco, Tlahuac, Milpa Alta.

* www:/finegl.gob.mx.




1.6 LOS ACTORES.

Asumen distintos roles, en funcién de su participacién en la accion habitacional,
las caracteristicas del bien edificado o del servicio prestado. La vivienda como
bien de consumo resume el conjunto de intereses especificos que dependen de
los diversos actores.

1.6.1 EL ESTADO MEXICANO.

El Estado es un ente planificador que define las politicas publicas habitacionales.
El Estado mexicano realiza una intervencion habitacional a través de
instituciones publicas que financian la construccion de vivienda.

1.6.2 LA BANCA.

La Banca privada, apoyan la producciéon de vivienda a través del crédito
hipotecario. Existen distintos tipos de banca: publica, privada-comercial y de
fomento. Cuyas actividades se distinguen por el origen y destino de sus recursos.
Se realizan actividades de intermediacion de los recursos captados y se hace un
uso intensivo. "Propietarios del capital financiero cuya funcién es recolectar‘ el
capital-dinero de los rentistas, o el ahorro ingreso de los asalariados v asignario a
las diferentes empresas de adecuacién (o los propios organlsmos publlcos),
obteniendo por ello parte de los intereses cobrados, la otra’ parte ira: al renhsla
individual. El control que ejercen sobre el capital de cnrculaclon les conf iere un
enorme poder de demsion ... ) Ll AT

 pradilla, Emilio: “Capital, Eslado y Vivienda en América Latina™; p. 35; edi. Fontamara; México
1987




1.6.3 LOS ORGANISMOS PUBLICOS DE VIVIENDA,

Los orgamsmos publlcos de vivienda accionan las politicas publicas. ¢ Cuédl es la

partrcmacnon de Ios organismos en la accién habitacional?. Son promotores en .

ro iueven y regulan la “vivienda de interés social’ para. dlstlntos

grupos o sectores que tienen ingresos bajos y no pueden acudir al mercado’t
comercnal de Ia -vivienda. Sin embargo, los organismos publicos se “han

transformado han dejado de ser promotores para convertirse ‘en mstancias

flnancueras

Los or’ga’h'iSmos publicos de vivienda, “entes financieros’. Realizan Ié‘éééiéh'
dlrecta a traves del financiamiento. Pero los organismos publicos de vwlenda aI, o
carecer de recursos se . convierten en facilitadores admlnlstratlvos para atraerv
|nver5|on prlvada han ablerto sus puertas a la participacion de la mdustrla deila .

construccnon N a Ios promotores privados, quienes también ahora hacen’ vivienda

de mterés» soc1al"—

1.6.4 LA INICIATIVA PRIVADA:

"La constifUcfcéiéfn de vnwendé interesa al capital privado por la tasa de ganancia
que de ella puede ‘dbté‘nek", dentro de ciertas condiciones, creadas justamente a
través del apoyo del Estado (Schteingart; 1974). Los agentes privados interesados
en el tema habitacional se debe distinguir entre capital industrial, capital financiero.

aracteristlcas del producto, apoyan el financiamiento de IasV .
ormas especificas relativas al disefio y de los aspectos'



1.6.5 LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.

Industria méxicana -de la construccion se caracteriza por la baja productividad
debido a la escasa mecanizacién y estandarizacion, asi como una mano de obra
poco calificada.

Los empresarios de la industria de la construccién, se encargan de intervenir en
los renglones que garanticen utilidad. Su intervencion puede ser como promotor
(siendo propietario del capital financiero) y edificador (siendo propietarios del
capital invertido en medios de produccién o maquinaria). Por ello, en la etapa de
edificacion el sector privado de la construccién es dominante.

Es desde 1985, a partir de los sismos, que la construccion de vivienda popular es
considerada por la iniciativa privada como alternativa. \

1.6.6 EL SECTOR INMOBILIARIO.

La empresa privada inmobiliaria, es considerada activadora del mercado de la
vivienda de media y a partir del afio de 1992 ha incursionado en la vivienda de
interés social y popular. Reciben, también, el nombre de promotores privados si
cuentan con el capital financiero y en algunos casos capital para la construccion.
Pueden ser considerados como agentes comerciales porque “ponen en circulacion
la mercancia (...) su bapél en"‘el proceso es diferente: se apropian de una parte de
la plusvalia bajo la forma de “comisién” o ganancia comercial”.28

1.6.7 LOS GRUPOS DEL SECTOR SOCIAL ORGANIZADO.

Los gruposié,:drga‘nizad(),s realizan una actividad de promocion al organizar la
demanda de vivienda a través de grupos de solicitantes. También participar en la
realizacion de'la organizacion urbanistica y arquitectonica de los conjuntos con
ayuda de distintos grupos asesores, grupos universitarios y los grupos de apoyo

% Op. Cit. Herrera pag. 10.




técnico conocidos como Organismos No Gubernamentales (ONGs) ° técnicos que
prestan-sus servicios profesionales.

Los grupos sociales realizan - una. ges
realizacién de programas_habitaci

movilizacion social, sin embar

n las politicas
publicas. '

17 MARCOS LEGls,LfAT}‘lf\j; ,

En México existe una serie de mecanlsmos |egales que a partlr del Artuculo Cuarto
Constitucional, reglamenta la pOSIbIIIdad del acceso a Ia vwnenda En eI recuento
se encuentra la Ley Federal de Vivienda, asi como Ieyes colaterales que tienen
que ver con la materia y su administracién. La razon de ser de este apartado no se
refiere a el marco legal en si mismo, sino a la legislacion ° normatividad que han
sido modificadas y que condicionan el derecho a la vivienda.

Durante el sexenio salinista se planteé la necestdad de "modernizar’ el Sistema

Nacional de Vivienda en base a las directri:cesweconém[cas que imperaban

mundialmente, ello |mpl|caba la adecuaclon de: Ios instrumentos existentes.
Adecuar el marco juridico. que normaria Ias,nuevas responsabilidades de los
ceso productlvo de vivienda, era obligado.

andatos constitucionales, en leyes y

distintos actores que parttcupan en el

La estrategia comprendio ca‘ Vb

cddigos normativos de la - tene a -tierra, del desarrollo urbano, del

financiamiento publico'y privadd Ios codlgos civiles.




1.7.1 MODIFICACION AL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL Y A LA LEY DE
REFORMA AGRARIA

erzas‘del -

rural a urbano) a fraccnonadores Hoy esta sﬂuacuon se ‘rige po
) ' propiedad

mercado, ya que después de ser inscritos en el regist )
pasan a formar parte del derecho comin. El costo’ por o de suelo,
sin |nfraestructura en la periferia habltamonal ha comenza se

1.7.2 MODIFICACIONES QUE »AFE»CTAN LA \?IVIEN‘DA EN ARRENDAMIENTO.

Desde hace varias décadas ni el gobierno ni los particulares construyen vivienda
en renta, tampoc’;d existe una politica definitiva que apoye su produccién, ha pesar
de ser continuamente nominada. A partir de 1992 se han realizado reformas que
cuestionan la opcién inquilinaria como una forma de |a atencidn a las necesidades
de habitacion.

¥ pictamenes de primera lectura, Articulo 27 Constitucional.
 Schteingart, Martha: Sector inmobiliario capitalista y formas de apropiacién del suelo urbano: el
caso de México. en: Demografia y Economia XIll: 4, 1979.




El Decreto que abroga la Congelacidon de Rentas en el centro de la Ciudad de
México.” Originarios de 1942 'y 1948 los decrelos de congelacién de rentas
buscaban aliviér, ante la depresion inflacionaria y el deterioro salarial, el problema
de la vivienda popular en alquiler, se deroga en 1993 con el argumento de “atraer
la inversién para la promocién de vivienda en renta". No abarca un numero
considerable de viviendas (se calcula®® que seran 4 mil familias afectadas), en
ellas habitan grupos de poblacion empobrecida (entre ellos viudas, jubilados y
ancianos). Significa un desalojo “econémico” al no poder pagar las nuevas rentas,
ademas de geherar'Una modificacién al uso de suelo en eI centro de la ciudad,
pasara de habltacional a servncnos comerciales. La "opcnon" era recurrir al suelo
na que carece de todos los serwc:os e mfraestructuras

barato lrregular de a perl

En 19 3 : I Decreto que reforma dlClona y deroga dlversas
disposm ones del Cédlgo'CivII para el Dlstnto Federal en materla ‘comun.' El Codlgo
de Procednmuentosbnvnles para el Distrito Federal y la Ley Federal ‘de Proteccnon
al Consumldor que es el marco que regula la actividad inquilinaria. Los derechos
perdldos pvor, ‘esta reforma son: duracién minima del contrato (un aro), posibilidad
de pr'orrog'évp;or parte del arrendatario, control de rentas, derecho de preferencia

en caso de que el arrendatario venda, derecho al procedimiento de juicio.

Las repercusiones para la vivienda en arrendamiento. Para la vivienda en renta y
sus usuarios el desalojo pasa a legalizarse atentando contra el derecho a la
seguridad en la vivienda. Estas modificaciones legislativas afectan al 28.23 por
ciento de las viviendas particulares del Distrito Federal que se encuentran en
renta, es decir a 2,340,027 habitantes®®

El Tribunal de Justicia del Distrito Federal reconocié la
ordenes de desalojo anuales, lo cual involucra a 250 m'vi‘!"p
pais®. De una investigacion hemerogra’ﬁca”vse"»',Cdnr‘tapiIi‘zah 2,368 - familias

< en la capital del

? FICAPRO: “Programa de Viviendas para rentas congeladas”; 1996.
* INEGI: Censo; 1990.
3 perigdico El Dia, 10 de julic de 1993.




afecladas por desalojos forzosos efectuados entre diciembre de 1992y nowembre
de 1993. Bk

Otros datos®® sefialan que las d:sposmlones leglslatlvas genera on 'n cremento

importante en el numero de juicios mqumnarlos y agudlzaron el grav problema de &
los desalojos en la Ciudad. En tanto de 1992 a 1993 se mantenia un promedlo de
156,850 juicios civiles anuales y se dictaminaban 50 sentencias dtanas que se’
traducian en 16 intentos de desa|ojb diarios; para 1995 las cifras son de. 50 ‘milr
juicios civiles* anuales. con 157 dictamenes de sentencia diaria que generan 50

intentos de desalo "Aaly dia en algunos casos fueron detenidos - por las

organnzacnones del arrio.

Se preve que Ios habitantes de’ vivienda en arrendamiento en: Ios bamos
tradlclonales y. centrales de la cuudad pagaran, mil - pesos mensuales por. una
vivienda en condluones de deterloro De:no poderlo hacer en tres meses se

realizara un proceso de j leCIO sentencia y,desalojo (en general -violento). Como

otro dato, se anade que ‘el'Actuari
formal del desalojo, cobra al propl tapo,SO mll pesos por efectuarlo.

personahdad legal, posublhtador de la accion

La situacion descrita eqiui‘\kalé situar el derecho social que ampara a la vivienda, al
mismo nivel que el derecho individual a la propiedad, violando asl, el derecho de la
pobilacién sin habitacidn y de escasos recursos a acceder a |a satisfaccion de una
necesidad elemental. Se prioriza el derecho del propietario. La cuestién inquilinaria
regula la relacién entre particulares, no es concebida como asunto de caracter
social.

%2 Contenida en el documento, Coalicién Habitat México:"El Derecho a ia vivienda adecuada en
México"; marzo de 1994.
% Informe Anual del Tribunal Superior de Justicia. 1995.
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1.7.3 INSTITUTO DE VIVIENDA DE LA CIUDAD DE MEXICO (INVI).

Por Acuerdo, se crea el 6 de junio de 1995* el Instituto de Vivienda de la Ciudad
de México como o6rgano desconcentrado del Gobierno del Distrito Federal. Tal
como lo marca el articulo 1° “contara con autonomia técnica y operativa, adscrito a
la Secretaria de Desarrollo Urbarno y Vivienda...", - k

Destinado a contr:buur al establecumlento de un snstema de vivienda; a coordinar,
promover y fomentar programas de adquusncnon de suelo urbano y la edificacién de
al ades qunen permmra la aphcacnon de la estrategia

wvaenda en todas us

I Programa General de Desarrollo Urbano

EI"ArticUlo“Z" fraccion® 11} habla e proplclar y concertar la partlcupacn‘)n de
orgamsmo 'publnéds esto. posubnhta que organismos federales a cargo’ del
Goblerno dél stnto Féderal se ncuentren ‘coordinados por el INVI: FIVIDESU,
FICAPRO Y: F ERE,n Ilo q‘tfos‘_onjg’amsmos actuantes en el DF: FONHAPO,
INFONAVIT' L '

El organlsmo en su breve perlodo de vida ha mantenido la incertidumbre sobre las

posibles ventajas de su creacion, entre sus funciones por ejemplo, esta la de
formular la polituca habnacuonal én ‘la entidad asi como las propuestas de
legislacion, reglamentacion y norm“"tlvldad lo cual permanece indefinido. Asi, el
INVI regulara cierto tipo de vuwendas en una ciudad donde no es posible
establecer “reservas de suelo, donde el concepto de ‘reciclamiento de suelo”
depende de los costos en el mercado; donde las posibilidades de inversion pasan
por la intermediacion de FOVI o de los promotocres privados y; donde los grupos
del sector social organizan la demanda siempre y cuando cuenten con un ahorro
previo. Es una instancia administrativa o ventanilla Unica para la gestion ante
FICAPRO y FIVIDESU.

34 con la misma fecha aparece en el Diario Oficial.




1.7.4 LEY DE FOMENTO"A LA VIVIENDA PARA EL DISTRITO FEDERAL.

En 1995 surge la intencion de dotar al Distritb' Federa! de una Ley de Fomento a la
Vivienda y a la fecha existen numerosas versiones de este proyecto de Ley. Entre

" los argumentos para su creacion se menciona que ante la falta de una Ley, lo que

existe son acuerdos administrativos facilmente revocados; que es una actuacion
previsorakpara crear una sola instancia operativa de vivienda (el INVI); es de
fomehto porque su actuacion es reducida, no puede actuar, por ejemplo en
materia financiera,

Sin erribargo existen una serie de elementos y actores en contra, entre algunos de
ellos se sefiala que no es una ley que posibilite que la participaciéon de todos los
actores 'quye’v producen vivienda en el Distrito Federal, ademas de plantear dudas

. respedto'élv control politico que se pueda ejercer. Ademas se considera que

posibilita una 'mayor participacion de algunos agentes de la iniciativa privada;
atendera de manera discrecional el otorgamiento de créditos para la vivienda;
regularé'y;dontrolara las actuaciones de las organizaciones sociales y los
promotores - en materia; administrara el ahorro de los beneficiarios; otorgara
discrecional y selectivamente estimulos a la produccion habitacional.

La iniciativa ha sido detenida. Las autoridades se ganaron el descontento tanto de
Organizacio_n_eS Sociales, ONGs, Partidos Politicos, Notarios y Promotores
Privados, quenes consideraron que se trataba de un mero mecanismo de control
politico 'que"antes que ayudar, obstaculizaba aiin mas |la produccion. Se trataba de
convertir en Ley una politica que por via de los hechos se esta aplicando.

Dentro de este primer capitulo podemos observar que el Estado mexicano tiene un
compromiso’ constitucional en materia de vivienda, a su vez se encuentra con
diversas leyes que afectan la produccidén de la vivienda y que se vale de la
administracion publica y de l|a figura del fideicomiso para la implementacion de las
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politicas que ayuden a mejorar las condiciones de la poblacion a su vez la propia
administracion publica recure a herramientas para hacer eficaz su actuar como la
implementacion de las polmcas publlcas y disminuir el déﬂcut de vnvuenda y cumplir
con las necesidades de Ios distintos actores que intervienen en la Ciudad de
México, en la cual en’ las ultimas décadas se han experlmentado cambios
determinantes en su »crec;i'hﬁiehto y conformacién interna debidq a la concentracién
economico-demografica qUé’agudizan mas los problemas’ sociales, mencionado
también el penodo de democratnzacnon que se llevo acabo en el Distrito Federal a
partir de 1997 :
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CAPITULO 11

ANTECEDENTES DE LAS POLITICAS HABITACIONALES.
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CAP[TULO 2. LAS POLITICAS HABITACIONALES.

21LA IMPLEMENTACIO‘N DE LOS PROGRAMAS HABITACIONALES.

Jesus Tamayo hace una

lasificacion  de. dsf rvhodelosr.de‘ im#ler'déntac‘ibn de
politica publica R S
1) m;sae}.,a‘
2) modelo

: wm (de arnba abajo)
U (de abajo amba)

De acuerdo al modeld fo‘b Dow ‘la admimstramén publlca al |mplantar la polmca

publica cumple al ple de Ia Ietra y con

mision las decusuones gubernamentales

specializ e"papeles en o que Ia esfera burocratlca"
actua 'y la' esfera, pol

_lde ‘a-que [ admlnistracton es totalmente

dependiente de'lo pol itiéb.‘ .

Pressmany Wvldawsky (1984), considera a la implementacién como un proceso de
interaccién entre Ias ‘condiciones iniciales y los resultados esperados; para ellos la
|mplementacton es en definitiva un proceso, el cual es dificilmente distinguible de
la decnsnén por que en el se adoptan multitud de decisiones.

Como resultadc‘:,r'la‘implementacién seria el conjunto de acciones a emprender
para que. ocurra la relacion causal entre condiciones iniciales y resultados
esperados. =

Para Bardach (1980), la implementaciéon es como proceso de ensamblaje y el
proceso de implementacién de politicas publicas se caracteriza por ser
eminentemente politico; se trata de una sucesion de movimientos, juegos entre
actores, para decidir en que condiciones se entregaran los recursos.

* Tamayo, Jesus. El Andlisis de las Politicas Publicas en: Baiion Rafael y Emesto Carrillo (comps),
Edi. La Nueva Administracién Publica Madrid, 1997.

26




£l modelo- Botton - Up conmbe a la- |mplementacmn como aquello que ocurre
cuando el mudadano enlra en contacto con Ia admlmstraclon pubhca responsable

de distribuir los blenes y servncnos de una politlca concret

objetivos y de la implantacion.

La implantacion adquiere _aqui3:uri‘
capacidad de las- distintas
demandadas de los usuarios p

Como lo hemos mencnonado el

problematica soclal.

Manejamos el termino de :mplementacién como .el-hacer.o la accuén ya que “el
concepto “Implementacién” no existe como tal en al fdmma espanol es un termino
anglosajon (lmplementatlon) que denota ol elemento de ejecucién, de puestas en
practica de las politicas publlcas...En cualquier caso, idioma o realidad nos remite

este concepto tedrico fundaméntal al talén de Aquiles de toda politica publica,
W 35

estatal o gubernamental: la accion”.

Dentro del estudio de la problematica habitacional es indispensable apreciarlo en
su estrecha relacién con el comportamiento de variables demograficas como los
indices de natalidad, mortalidad y migracién dado que “el conocimiento pleno de la

* Bailteres Helguera Enrique. La Fase de Implementacion, ¢ Talén de Aquiles de las Politicas
Publica?.




relacion dialéctica entre poblacion y vivienda, nos ha permitido evaluar las
respuestas..al. cuantos y como somos, determinando nuestras tendencias

demograficas y habitacionales."®

Es asi como estamos obligados a considerar los antecedentes histéricos de la
Ciudad dé_ México para ver los principios de la implementacidn de programas
institucionales en materia de vivienda.

Asi podemos tomar como antecedentes mas actuales una primera etapa que se
agruparia en los afos de 1900 al 1930 ya que eh}este'periodo el érea comercial
incremento su’ poblacién residente como también la fuerza de trabajo que
diariamente se dirigia al centro, a p'esya‘rrcv;lqi 'sré}"uu'n'a‘ urbe relativamente pequena
de 334 mil habitantes en 1900, pa's’d’a 1 millén 29 mil en 1930,

‘donde se encuentra una expansion
acelerado de las delegaciones del

Una segunda etapa seria. de 1 93
periférica represéhfédo e
Distrito Federal esto
centro ala pgrlférla d

expulsién de la poblacién del

En los afios de 1950 a 1980«
hacia la Cludad de- México
México de manera que para 1980 el érea urbana de la ciudad de México quedo
constituida por lasf'16 delegacnonés del Distrito Federal y 17 municipios del estado

eglstraron Io, mayores volimenes de migracion
se extendlé hacra Ios municipios del Estado de

de México, eslo marcarla Ia tercera etapa,
Se puede decir que de 1980 a la fecha la ciudad de México es una megalopolis

emergente ya que es en este siglo XX cuando se transforma de una pequeha
ciudad a un conglomerado megalopolitano y que puede parecer que la

®Herrera Beltran, Fidel. La Vivienda Popular en México. Ed. Gernika. 1991. p. 42,
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metamorfosis de una. pequena ciudad a una gran metropoh es resultado de un
largo proceso de carac(er secular

Por lo tanto podem o d : ylvif-}:ﬁda’:e‘n

México se remonta' 1« rica. se-

establecueron una ser] 3 efe ncua a los derechos de los

trabajadores y a las obhgacmnes 'de los patrones’ respecto ala vwnenda el

E! Estado mexiCano, ha sido prdmo'tor y director del desarrollo nacional el cual ha
implementado diferentes organismos para hacer frente al problema de vivienda. La
accion pulblica ha pasado por varios momentos entre los cuales se pueden
destacar los siguientes:

& 1925 Inicio de la accion del sector publico en materia de
vivienda, con la creacion de pensiones civiles y el
programa de construccion de viviendas para empleados
federales, que en 1959 pasan a formar parte del
ISSSTE.

% 1933 _ . Banobras destina recursos a la vivienda.

% 1934 - E! DDF inicia construccién de viviendas populares.

L 1953 " El IMSS construye 10,600 viviendas en renta que
- abandona en 1962
< 1954 ~ .~ Creacion del Instituto Nacional de Vivienda

o 1955 ;‘*'Creac‘;ién del FOVIMI] e ISSFAM, para pensionados y
- jubilados.
< 1958 -~ Fondo de Garantia para la vivienda

4+ 1963 . Creacién de FOVI y FOGA,

< 1970 Transformacion del Instituto Nacional de la Vivienda en
: Instituto Nacional para el desarrollo de la comunidad y
la Vivienda Rural (INDECO).
& 1971 Creacién del INFONAVIT

37 Garcia Peralta Beatriz. Politicas Publicas y Gobierno Local Ensayos. Ed. Colegio Nacional de
Ciencias Politicas y Administracion Puablica Primera Edicién 1998 p.236.




2 1972 Creacic’:n del FOVISSSTE

"t°"1‘9’79" Programa Nacional de la Vlwenda S

< 1981 Creacuon del Fonhapo

D 1984 Plan de Desarrolio Urbano y Vlwenda

%1985 Creacién de’ los® programas emergentes (Programa
o "Emergencia de: - Vivienda':: Fase I), (Renovacuon
: : Habitacional Popular RHP.). :
“."1986 Creacion del Programa Emergente de Vlvienda Fase Il

%...1987 Creacion de fdelcomnso Casa Propla FICAPRO

<1995 :Creacion del’ Instltuto de Vivienda de la Ciudad de '
Mexico (INVI). - :

2.2 ORGANISMO‘S.Dé-’\/}\\/’iEi&iDA; e

Como . pode‘ os. observar desde prlnmplos de siglo, México presencié un

crecum|ento acelerado de sus éreas urbanas debido a diversos factores; - el
incremento’ natural ‘de su pob!acuén los grandes flujos migratorios del campo a la
ciudad, 1a centrahzacuon de la vida econémica, politica y social, dichos factores
contrlbuyeron de manera determinante en convertir el Distrito Federal en una de
las ciudades mas grandes del mundo y 1a de mayor concentracidn de la poblacién.

Esta situacion, origino. que uno de los problemas mas graves de la Ciudad, sea el
habitacional; para los diversos sectores de la poblacién la solucidn a este
problema se enfrenta de manera diferente, para los mas desprovistos han sido el
paracaidismo y la invasién de terrenos las formas de alcanzar una vivienda,
levantando construcciones como pueden y presionando posteriormente para la
regularizacion juridica y la dotacion e introduccion de servicios.

Para los sectores medios y altos [a alternativa ha sido, la compra o construccion y
en algunos casos la renta de departamentos o casa. Para oflros sectores
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populares ha sido la renta y la adquisicion de departamentos, la maycria de veces
a través-de las instituciones que proporcionan credno de lnleres socnal dedncadas
a este renglon. o : ) ' ’

Formalmente los organismos con mayor cobertura que operan en el pais son Ios '
fondos destinados a los trabajadores: Instltuto del Fondo Nacmna! de Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo de V|Vtenda y,Segurldad Social al
Servncto de los: Trabajadores del Estado. (FOVISSSTE) y ondo de Vivienda
Mllllal' (FOVIMI), mas otros orgamsmos como Petréleo xicanos,, el de la
los  organismos

Comls:on - Federal de Electricidad.  Por * otro Iado est

descentrahzados el Fondo Nacional de Habutacnones Po‘b'lares (Fonhapo), El
Fondo de Operacuén y -Descuento’ Bancarlo (FOVI) Exlsten también los
organlsmos locales o estatales de vuvnenda como en eI caso del Distrito Federal se
cuenta con el Inslltuto de V|v1enda del Dlstrlto Federal (INVI)

Para este trabajo hablaremos del lnstltulo del Fondo Nacional de Vivienda para los
Traba;adores (|NFONAVIT). el Fondo de an:enda y Seguridad Social al Servicio
2 de” Estado (FOVISSSTE). el Fondo de Operacion y
é a Vawenda (FOVI), el Fideicomiso de Vivienda,
(FIVIDESU), el Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO)
asli como t mbién.la ntervenclén de Ié banca y la promocién inmobiliaria privada,
que han dejado fuera-un émpllo sector de familias de bajos recursos, ya que como

veremos son litutos que favorecen a ciertos sectores de la poblacion.
23 EL ,,,IN»STI,TVUTO DEL FONDO NACIONAL DE VIVIENDA PARA LOS
TRABAJADORES (INFONAVIT).

Para fundar al INFONAVIT se modificaron el articulo 123 constitucional y la Ley
Federal del Trabajo en 1972. De esta manera se libero a los patrones de la
obligacion de proporcionar habitacion a sus trabajadores (para empresas con mas
de 100 personas empleadas), Esta obligacion se transformé en aportaciones de la
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empresa al Fondo Nacional de Vivienda por el equlvalente al 5 por clento del
monto de los salaraos ordlnanos de sus trabajadores"' R S P

Su funcuon y polmca general fue de encargarse de la produccnon y as:gnacwn de
> *A” del Articulo 123 Constitucional,
esto es a trabajadores del sector prlv_adq. que ‘laboren en empresas con mas de

vwnenda a trabajadores regidos por el Apartad

100 empleados.

El origen de los recursos del INFONAVIT se ‘integra con el Fondo Naciona!l de

Vivienda (el conjunto de aportaciones del 5 por ciento de! monto de los salarios

ordinarios); las aportacnones que hagan el Goblerno Federal y el rendimiento de
] SIdO stgnlf cativo lo primero. La administracion
ipamta Estado-TrabaJadores-Empresanos

sus inversiones. De hecho sélo
del INFONAVIT se |ntegro d' 'forma

El |NFONAVIT sélo otdrgé créditos‘ a los trabajadores titulares de depésitos en el
nstltuto (ya sea’ por aporlacnones patronales o por aportaciones del propio
trabajador que haya adoptado por la continuacion voluntaria del INFONAVIT).

Los tipos de prdgrama fueron: a) Adquisicibn de vivienda terminada. b)
Construcéiéh de vivienda terminada. ¢) Reparacion o mejoramiento de vivienda.
Donde las lineas de crédito son: prestamos individuales, en grupos de
traba]adorés sindicalizados o no sindicalizados, y por paquetes (cuando la
empresa lo solicita, se selecciona dentro de su sindicato o simple de sus
trabajadores a un paquete de beneficiarios).

Con condiciones de pago del 4 % de interés anual, con un plazo no menor de 10
afos ni menor de 20 afos para adquisicion de vivienda terminada o construccién
de vivienda, en los casos de ampliacién o mejoramiento los plazos podrian ser
menores. Cuando un trabajador recibe un crédite INFONAVIT, inmediatamente se
aplicara 40 % de los depdsitos de la empresa a su favor, como pago inicial al
crédito. Los descuentos a su salario como pago al préstamo no deben exceder del




20 % de su percepcion mensual cuando reciben salario minimo. ni rebasar el 25%
sireciben-mas del salario minimo. SR

Para eI otorgamlento de los créditos; las solicitudes de prestamo en teorfa, se

INFONAVIT fue conceptuado - COMO . un organismo fmanclero y que con: el
transcurso de los aios fue asumlendo otras funciones, como Ia de promotor y
construccién. Ello le fue restando capacndad para financiar la construcclén de mas
viviendas. La reonentacnén (ser un organismo financiero) del Insututo conlnbulra a
superar la Problematlcé :

Su ConseJo de A'_ mlnlstramén llevé a cabo una serie de reformas y adncnones con.
fecha del 13 de octubre de 1993, que afectan las reglas de operacuon del

Organismo

Con estas reformas; el INFONAVI
promotores privados 'y/o.constri
al SAR; se crean nue: as lineas de creduto que liberan la intermediacion de los

'déj'a"dvelc'ohstruir vivienda para encargarla a

tores; Ias aportactones patronales son acreditas

snndlcatos

% Exposicién de motivos de la inicialiva del C. Presidente de la Repibtica sobre reformas,
adiciones y derogaciones a la Ley del INFONAVIT, publicadas el 24 de febrero de 1992,




2.3.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS.

Con las modificaciones legislativas los recursos que provienen al instituto tiene
tres vertientes: primero las contribuciones del SAR® donde ya se encuentran
depositadas las aportaciones patronales y de los trabajadores, segunda Las
aportaciones que pudiera hacer el Gobierno Federal y tercera las participacion de
los promotores privados interesados en construir vivienda.

2.3.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO.

Las mésks’ighiﬁc_atiy_a“s; (eformas del 13 de octubre de 1993 pontemplan;

Se aumentan Ios montos maximos de los crédutos para que sean mas
adecuados a los precios de la vivienda en el mercado ;

“* Se amplian los puntos a los trabajadores que obtengan hasta dos veces el
salario minimo para facilitar su acceso a los crédltos que otorga el instituto.

< Se otorga un 20 % de la puntuacidn requerlda tratandose ‘de trabajadores
que tengan terreno propio y que deseen obtener un crédlto con "linea lllI".

% Se define que el monto de los créditos se determina en funcién del “salario
integrado”*® del acreditado en lugar del salano por cuota diaria.

«+ Se autoriza al Instituto a actualizar los montos maxtmos de crédito con base

a los indices de precios al consumidor en funcnon del tlempo transcurrido

entre la Uitima revisiéon de los salanos mInImos y eI momento en que se

otorga el crédito. ’

* sistema de Ahorro para el Retiro (SAR), el cual se implementa en 1992 y donde las aportaciones
patronales y de los trabajadores se canalizan en un fondo administrado por la banca, donde el 60%
va al fomento ala vivienda y el 40% se canaliza a las pensiones para los trabajadores. Reune las
contribuciones de los afiliados del IMSS y el ISSSTE, las aporlaciones patronales al INFONAVIT Y
FOVJSSSTE mas aquellas independientes.

® “Salario Integrado™; Definido por el Articulo 143 de 1a Ley Federal del Trabajo como la integracion
de los pagos hechos en efectivo por cuota diaria y las gratificaciones, percepciones, alimentacion,
habitacion, primas, comisiones, prestaciones en especie y cualquier otra cantidad o prestacién que
se integre al trabajador por sus servicios.




* Para apoyar a los trabajadores de bajos ingresos se define una tasa de
interés variable entre cuatro y ocho por ciento sobre aldo lnsoluto segun el

nivel salarial, cuidando que haya una tasa ponderada,de Ia cartera credmma
del 6%. s

Las lineas de crédito que otorga el JNFONA\“‘/:ITfs‘o'h"

Linea l.- Créditos a otorgar: . .
*+ Adquisicion en propiedad de habntacuones nuevas o usadas.
“+ La construccidn, ampliacion o mejoramlento y reparacion.
* Pago de pasivos contraidos por los trabajadores con  terceros, por
cualquiera de los conceptos anteriores.

Linea ll.- .

Para paquete de vivienda que,sean presentadas al instituto por constructoras, a
través - de . un. Sistemé de subééfa' para su colocacién en venta a los
derechohablentes del mlsmo (vnncular demanda y oferta). Para la creacién de una
1 | aquetes de vrwenda “no-:son- financiados por el

boisa de wvxenda Estos -
“‘sino.por.- los* mnsmos promotores ‘en algunas ocasiones, también

fmancuados Sor la Banca.

Linea IIL.=
Crédito para la: construccién de vivienda en terreno propic del trabajador o de
forma conjunta entreJtrabajadores derechohabientes, siempre y cuando cumplan
con el puntaj a obtenclon del puntaje es individual. Existe un sistema de

puntuacuon que tlene' modificaciones bimensuales, mismas que consideran el

salario mfnlmo

Los puntos para Ia asignacion de crédito toman en cuenta el salario integrado, la
edad, el saldo de la subcuenta del SAR y el nimero de dependientes econdémicos

]
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: acceder aun credlto mlsmo que se modmca bumestral

del trabajador. Es el Consejo de Admlmstrac:on quien establece la puntacmn para

Del monto: de credlto olorgado al traba;ador segun Ia regla decnmoctava de Ias
"Reglas’ para. el otorgamlenlo de créditos a los trabajadore

debera descontarse el porcenlaje de gastos fmancueros y
que determlne el consejo de administracion.

Laregla vngé5|ma segunda menciona que si el precno de Ia venta de Ia kuenda es
mayor al monto del crédito a otorgar, considerando este ultlmo como el monto del
crédito una vez deducidos los gastos, las diferencias” que resulten deberan ser
cubiertas por el trabajador en los términos en que este convenga con el vendedor
Si el prGCIO de venta de la vivienda resulta menor al monto neto del credlto a
otorgar eI monto del crédito se ajustara al precio de venta de |a vlvlenda En todos
los casos, al formallzarse los créditos para la adqutsmlon de vuwenda debera
consutulrse hlpoteca a favor del Instituto.

233 MECAVNISMOV.DE\,RECUPERACION.

sumara aI monto del credlto eI saldo correspondiente a
la subcuenta d da del SAR del trabajador para tomarse como pago inicial.
El plazo de_ amortlzacién‘no rebasara los 30 afios. Se descontara de! salario del

La recuperacion del cr

trabajador de un 20 por. clenlo a un 25 por ciento segun, si el salario percibido es
minimo. o no respectlvamente El 5 por ciento de las aportaciones patronales seran
aphcadas a la amortlzacién del crédito.

La deUda contréfda es en veces salario minimo mensual. Las tasas de interés son
aplicablés “en funcién del salario integrado del trabajador; de 1 a 1.5 vsm
correspdhqé una tasa de interés del 4 por ciento y; de 6 a 10 vsm corresponde el
8 povr" ciehfo:.anual sobre saldos insolutos. No esta definido la proporcién que
interesél's'q'ue émortiza a capital, no se sabe. Por ello existe el limite de tiempo.
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24 FONDO: -DE- VIVIENDA DEL" INSTITUTO ‘DE~ SEGURIDAD Y SERVICIOS
SOCIALES DE LOS TRAJADORES DEL ESTADO FOVISSSTE o )

cCion de Pensuones Civiles se transformo e elyf' Instnuto de
ridad : S l'VICIOS Sociales de los trabajadores del Estado (ISSSTE),
organrsmo ‘descentrallzado con personal juridica y- patnmomo proplos pero fue
: hasta’ 1972 que se crea, administrado por el mismo mst;tuto un fondo de vivienda

‘ para dar apoyo habltaclonal asus derechohablentes denommado FOVISSSTE

Iéméhte CUatr'o paredes y un
techo. F’ero este concepto ha adop"do p FOVISSSTE una revolucionaria
sngmfcacnén wvnenda es’ I amerto humano que permlte la convivencia y
sohdandad socnal eI uéo adécuado def a. Ilbertad -el Iugar donde se obtienen
mejores n:veles de vnda y donde se crean actuvndades para el bien de México.

“Con frecuencna se plensa que vnvnenda eS'

Vivienda no es solo Ia casa son Ia calle Ias plazas la escuela las guarderias, el
hospltal ‘los grupos de juegos Ios vecmos es tamblén el foro donde se inicia el
verdadero proceso de- educacnon Por eso eI FOVISSSTE propicnara que el
trabajador obtenga no solamente la habntacuon smo que con la vwnenda reciba una

nueva pOSIbllldad de desarrollo i1

El objetivd d‘é” 'sﬁfcfe'acién fue dotar de vivienda, digna y decqrosaza los empleados
de gobierno _qon ‘plaza federal. Al inicio el fondo operaba distintos programas de
crédito; ’

% Para la adquisicién de vivienda usada a terceros, construccién en terrenc
propio, remodelacion y/o ampliacion
% Para viviendas nuevas construidas por el fondo.

' Nota de ia 1°. Reunién Nacional FOVISSSTE-FSTSE, 1973; contenida en Ias Reglas para el
Otorgamiento de créditos, México, mayo de 1994,
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Siendo Ia wv:enda terminada quien mas acciones representa el segundo Iugar de
prlondad esta eI mejoramlento de vivienda a nivel nacional.

A partlr de febrero de. 1994 |as reglas para el otorgamiento de credlto en base a.
las reformas a la ley del ISSSTE del 1993 establecen financiamiento para B

< »La adqmsmlon en propledad de habitaciones comodas e hlglénlcas nuevas

e La cons u on/ reparamon, ampliacion o mejoramiento de habutacaones de
"Ios trabajadores o

o El pago del enganche, en porcentaje, y de los gastos de escnturacaén
cuando tenga por objeto la adquisicion de vivienda de interés social. i

<+ El pago de pasivos contraidos por los “trabajadores” con'tercerds, por

cualquiera de los conceptos sefialados en los incisos que anteceden. ~.

+ La construccion de conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los
trabajadores, mediante crédito que otorgue el instituto directamente o con la
participacion de entidades publicas y/o privadas. '

En esta etapa, donde ha dejado de ser productor de vivienda, el objetivo prihcipal
ha sido la de su transformacion primero y su consolidacién después, en un
eminente organismo financiero, de ahi que la necesidad sea obtener el méxiffno g
aprovechamiento de los recursos utilizados, concentrande la atencién en la
operacién financiera. Se ha incrementado el alcance de los montos maximos de
crédito, el periodo de amortizacién, el nimero de acciones y Ias formas de
recuperacién de los montos

2.4.1 ORIGEN DE Lp:s RECURSOS.

El fondo de otorgamlento 'sta'constltwdo por la aportacion del gobierno de una

e los salarios de sus trabajadores. En 1992 entrando

cantidad equnvalente'al,s%
las nuevas reforrﬁaé y 'cé:mblarndo sus reglas de operacion los recursos ya no solo




vendran del Gobierno Federal sino también de la banca internacional de FOVI
banca y.de: Ia banca comercual -Esdecir ‘en la-linea- de cofnnancnamlento y
comversnon para “Unir 'Todos los recursos de FOVISSSTE de Ia banca y de los

nanCIeros con Ia capamdad de ahorro de los derechohablentes

2.4.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO.

El dtbr:gam'i‘ento de crédito con las nuevas reglas de 6pefé¢ic'zﬁ y crédito de 1993
se basan en lo siguiente y tiene un parecido al INFONAVIT: C :

Los créditos se otorgan en base a un sistema de puntuécién para seleccionar a
los trabajadores que pueden ser acreditados dando preferencia a los de mas
"bajos recursos”. Los factores que se consideran para la puntuacién son: salario
base, el numero de bimestres a portados al FOVISSSTE por la “Afiliada" del
trabajador, el saldo de la subcuenta de vivienda de la cuenta individual del
Sistema de Ahorro para el Retiro (SAR), el nimero de dependientes econémicos
del trabajador, el ser propietario de un terreno donde se pretenda construir, el ser
arrendatario de la vivienda que pretenda adquirir.

Una vez que se hayan aprobédo El Programa de Financiamiento, el instituto
publicara bimestralmente la puntuacién minima requerida para que un trabajador
sea sujeto de crédito, k e

El monto maximo de crédito esta determinado en base a los ingresos y edad de
los trabajadores expresado en nimero de veces el “Salario Minimo Mensual’
(smm); asi mismo el precio maximo de la vivienda sera de trescientas veces el
smm. Al monto del crédito otorgado se le agrega el porcentaje que determina el
FOVISSSTE por concepto e gastos de operacion excepto los créditos de garantia
personal. También existe el crédito para cdnyuges en el entendido que los dos
presten su servicio al Estado en este caso, se les prestara un 75% mas del monto
maximo siempre y cuando se aplique a una sola vivienda, Los créditos que
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otorgue el mstltuto pueden complementarse con los de otra mstntuc;on u organlsmo

fmancuero e e ey

243 MECA.‘N’ISM'(SSVDE RECUPERACION
mayor dé treinta afios de pagos
os insolutos sera determinada por
se irdn ajustando en proporcnon al

écteriiar a'las instituciones de 'crédito del

actual funcnonamlento‘ EI enfasls Io tlene Ia banca comercual aunque se
instituciones, - tal ‘es el caso de las sociedades

financieras de objeto Ilmltado SOFOLES Por otra parte las autofinanciadoras de

vivienda, inscritas:en el amblente de los servicios financieros en la rama

habitacional seys}uman_ail recuento.

El interés responde a que pareclera que cada uno de los agentes que participan
en el proceso de producc:én y distribucién de vivienda recurre al crédito y suman a
su actividad Ios |ntereses que aquel determina. Por lo cual la dependencia resulta
obvia ante Ias lnstltumones que ofertan dicho servicio, asi como el dominio del
capital fi nancnero _cuando estad concentrado, marcando la orientacion de la
actividad inmobilbiaﬂria no solo para la dirigida a la clase media, sino también para
los sectores de la vivienda de tipo social y popular.
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De igual forma se busca caracterizar a las empresas del seclor privado inmersas
en las fases constructivas o de promocion y establecer los vinculos y especificidad

de su actuacién en relacion con los otros actores.

El periodo de 1988-1994 signi‘ﬁbco_f_lre'l"corisolridacién de una politica dirigida a
apoyar los mecanismos de mercédb'coiﬁo'generadores de resultado optimos en
todas las ramas. Congruente"’con';éSta" el -Estado paulatinamente ha venido
articulando. las * acciones que’: permiten - su desarrollo. En esa linea: la
reprivatizacién de la banca en 1992 le restablece definitivamente los privilegios
perdidos con' la né'cibn'alizacién diez afios antes, proponiéndose aumentar la
eﬁciencia‘operativa y la autonomia de su gestion.

El aspecto mas importante de ‘Ia' banca que nos atarfie tal vez es aquel que tiene
que ver con el crédito que otorga, a quién y en que términos lo otorga, pero la
banca partici'pa o es copairticipe en otras de las fases del procesos productivo de
la vivienda: como inversionista en los desarrollos promovidos por ella misma a
partir de sus departamentos creados ex profeso, o bien en aquellos promovidos
por otras empresas; articulando a distintos agentes, disefiadores arquitectdnicos y
urbanos y constructoras; como comerciadora de los desarrollos; como compradora
de terrenos a través de la creacion de empresas y fideicomisos.

A partir de finales de 1994 la situacion bancaria estuvo al punto del colapso, La
imposibilidad de los acreditados hipotecarios de amortizar sus saldos se hizo
patente, "antes de la devaluacion las tasas de interés para créditos hipotecarios
oscilaban en 21.8% y 26.3% durante 1995 los intereses se ubicaron entre los
96.05% y los 101.5%".*2 mientras los salarios minimos perdieron una quita parte
de su poder adquisitivo (20.2 puntos porcentuales)“’. El crédito bancario se
suspendié y cuando se concedia los esquemas de pago eran muy elevados

“? vazquez, Mayela, Periédico Reforma, marzo 1996.
“3 periodico La Jornada, “Perdieron los salarios entre 20 y 34, de su poder adquisitivo™, 11 febrero
de 1996.
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superiores a 15 por millar de crédito*’, En este contexto aparecen los planes de
alivio a la cartera vencida de Ios,b'ar‘lcos que menguaron parciaimente el problema.

Los retos para.los bancos sugnlf can salvar Ia estabilidad financiera, restaurar la

confianza sobre los crédrtos hlpotecarlos y replantearse sus snstemas de operacion
afin de asegurar \a factibilidad de Ios proyectos que apoye*S

2.5.1 'OIEQ'I»C{-“;V'ENDE’LOS ‘RE"CURSOS.

La banca ¢omercial primordialmente utiliza los depdsitos de sus ahorradores, los
fondos a pérlir de la colocacion de titulos o valores, inversiones externas, y la
propia recuperacién de los créditos asignados. Para el caso de programas de
vivienda de interés social los recursos vienen del Banco de México por medio del
Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario para la Vivienda.

2.52 OTORGAMIENTO CREDITICIO.%*®

Las instituciones 'bancarias fundamentalmente cuentan con programas para la
compra de vivienda nueva y usada, mejoramiento, construccion o bien créditos de
liquidez, para la adquisicion de terrenos y la realizacion de obras de urbanizacion,
en dependencia de los intereses y posibilidades de quien solicite el financiamiento.
Cuando el solicitante es una persona fisica, los montos van, de acuerdo al banco y
valor del inmusble, de un 60 a un 80% del valor de éste. Se debe aportar por parte
del solicitante un enganche del 20% del valor del inmueble, mas un 8 a un 10% del
valor del mismo por gastos de escrituracion y un 3% por gasto de apertura. Los
solicitantes pueden ser asalariados o no pero se deben comprobar ingresos por 4
veces la mensualidad definida, por lo general estos no disminuyen del equivalente
a6.6 vsm.

- “ Revista Obras, El sector vivienda: 1995 un aiio sin techos, mayo 1996,
Idem.
8 Folleto informativo Banamex, Bancomer, 1995
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La banca otorga los créditos- llamados puente® para la construccion de viviendas,
dirigidos a personas morales; el monto financiado puede ser qntre un 50 aun 85%
del valor de la venta de las viviendas, se requiere ser donsthcfér‘e&(be'rimenlado :
viabilidad respaldada por un estudio de mercado y un: terreno urbamzado Se
adicionan gastos como aquellos por inspeccion de obra comnsuones y gastos
notariales.

2.5.3 MECANISMOS DE RECUPERACION.

Para los créditos asignados a las personas fisicas la amortizacién es a 30 afios,
con pagos mensuales. cuyo interés’ varian en conformidad a los cahbios, en el
indice de precios al cohswﬁidory al salario minimo mensual, pero pfodemkos‘ decir
que las tasas en Ios tltimos afos se situaron a razoén del 61 4% promedlo anual,
por norma el pago mensual SIgnlfcara como minimo’ un cuarto de lngreso :

En el caso de créditos a personas morales el plazo de amorhzacnon no debe
exceder de un afio en dependencia del tamano del’ proyecto dlcha amortizacion
se hara a través de. los créditos otorgados a los- compradores o en pago en
efectivo que sumaran el valor de la tasa lider mas 6 puntos.

26 FONDO DE OPERACION Y FINANCIAMIENTO BANCARIO PARA LA
VIVIENDA, (FOVI)

Se constituye en’1963 como institucion descentralizada de crédito, con el objeto
de operar»débidamente los recursos provenientes de la banca,* fomentando Ia
inversidn privada en vivienda y complementando las tasas de interés. Ademas de
financiar directamente los programas de vivienda, FOVI supervisaba el conjunto
de operaciones bancarias ligadas a proyectos habitacionales lo que permitio

“ Revista Obras, febrero de 1994.

6 En 1963 a través de! Programa Financiero de la Vivienda se obliga a los bancos a aporiar el 30%
de los recursos de sus depariamentos de ahorro a vivienda de interés social. A parir de la
reprivatizacion de la banca en 1982 esto cambia, liberandose a estas instituciones de dicha
obligacién. “Programa Nacional de Vivienda 1990-1994"; México, agoslo de 1990.




ejercer cierta m;erencna sabre - los goblernos de -los Estados . y sobre los
organlsmos de v1vrenda dado que erala prlncnpal fuente de recursos del sector.

Objetivqs pafé'lés que ‘ske,c"'r'éa':

':','Destlnar recursos al fi nancu lento de vuvnenda para famlllas de escasos

'recursos pero que tengan ca acndad de pago vl

vivienda.

< Aumentar la ocupacnon de mano ‘deiobra . impulsar. a‘la industria’ de la

construccion, asl como asesorar a promotores y constructores relacnonados
con los programas habitacionales:

En la practica los beneficiarios de FOVI debcan contar con |ngresos entre 2. 2 y9
vsmm, es decir, tener capacidad de pago, no tener otra vnvuenda 'y ser jefe de
familia. T

FOVI continua-siendo un fideicomiso de ‘la Secretaria de Hacienda y Crédito
Publico, admlnlstrado por el Banco de Méxnco funglendo como banca de segundo
piso. La normatlwdad que Ie nge es la "Ley General de Instituciones de Crédito y
de Organlsmos Auxuhares" ¢

261 ORIGEN DE LOS REc‘:u'R;S'os. :

El FOVI no'e mo: anéhomo dado que recibe recursos del Banco

Mundial, los esquel

ttlmoé'que utiliza responden a la normatividad fijada

por aquel. Las’ otras uen de recursos son: federales, de las aportaciones de la

banca comercral,:,e vclr del ‘ahorro de la poblacion, de la recuperacion de los

créditos ya otorgados y de inversiones gubernamentales complementarias.
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2.6.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO.

El FOVI como banca de segundo nivel asigna los recursos ‘a las instituciones de -
crédito (banca comercial), promotores o constructores; asi el prestamo puede ser
de dos tipos: individual o puente, procediendo como sigue:

A través de subastas convocadas penodlcamente en un- med:o ‘de’ dlfusubn el
FOVI asigna derechos sobre créditos de largo y medlano plazo destlnados ala
construccion, mejoramiento, © mdlvnduallzacuén de’ vnvxenda de lnteres socna| o
base de vivienda, dirigidos tanto a promotoras k_nmoblharlas o constructoras

(inscritas de antemano a su reglstro)

Con el mismo métodc de subast se asngnan Ias lineas de crédito destinadas para
el fnancuamlento de la’ adqulsu:uén de vivienda usada o vivienda nueva de
pequefios promotores, asi como para la construccién de vivienda de interés social
por individuos o promotores, o para la Lli'banizacién y/o venta de terrenos y/o
bases de vivienda por promotores, o bien para la liquidacion de pasivos, dirigidas
sobre todo a instituciones de crédito, llamense de banca multiple o Sociedades-

Financieras de Objeto Limitado (SOFOL} del ramo hipotecario, tambiéyn,dic,hro‘s i

intermediarios financieros deben estar inscritos en el registro FOVI. Vale la pena ‘
sefalar que las SOFOLES se crean en 1993 y son mstntucnones auxmares de
crédito especializadas. : o

263 MECANISMOS DE RECUPERACION. -

La deuda es en veceé salafio'rh”l '.m'o“ EI esquema de pago es en mensualidades.
Se aplican al monto’ del credlo‘»-a la fecha de su otorgamiento, factores pago-
crédito determmados por FOVI en’ funcion de la categoria de vivienda,
ajustandose de manera mensu’al‘ conforme a la evolucion del salario minimo. En la
actualidad se aplica'nu 7. 5 peéos por dada 1000 prestados —para cajén “A"- y 10
pesos por cada- 1000 prestados —para cajon “B"-, estableciéndose con plazo
maximo para la amortnzamon '30 arfios, en caso de que después de este plazo haya
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todavia saldos por pagar el instituto los asumira, siempre que no haya morosidad.
Debemos acotar que los plazos de pago en -los- Ultimos afos han ' venido
ampliandose debido a la inestabilidad de los precios y salarios, y por lo tanto a la
imposibilidad de las familias de cumplir con la normatividad  del organiémo[ .
Anteriormente el plazo era de 20 afios; hoy es hasta 30 afios. s

2.7 FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO
(FIVIDESU).

En noviembre de 1983 se autorizo por acuerdo presidencial la constitucion de
FIVIDESU, como una respuesta a la problematica de la vivienda en el D.F.; este
fldelcom|so tuvo' 1antecedente en la Direccion de Vivienda. Su funcnon y pohtlca

general estuvo‘ destmada a satlsfacer las necesidades de vivienda de la clase

obrera (estata” yl vada) y dela poblacién con ingresos minimos de la Ciudad de

: /0. apoyo preferencial sobre las ciudades perdldas y - muy
esporadlcamente las vecundades deterioradas.

eallzar accuones de vivienda de interés social, med|ante la

(X1 Impulsar la construcclon de mfraestructura y servicio de las zonas donde se

reallcen acciones de autoconstrucmén o de vivienda terminada.

mterés ocnal

Siendo lo destlnatarlos al inicio de su gestion, los sindicatos integrados al
Congreso d ]
de mejoramlent_o de vivienda y autoconstruccion, los beneficiarios en general son

/rabajo para programas de vivienda terminada. En los programas
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los pobladores: del Dlslrlto Federal con ingresos entre 0.5 a 3 veces el salario
minimo. Los t:pos de programas que promueve en este inicio son:

i Mejoramlento de viviendas.
Lo Vtvaenda termlnada
o5 Autoconstruccnon en dos modalldades v1v1enda honzontal (con posnbllldad

de crecumnento postenor), vnwenda vertlcal (sm posubllldad de creC|m|ento y

' ~areas comunes para
hortahza)
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2.7.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS.

Como ya se ha dicho, histéricamente él fideicomiso ha trabajado con recursos del
Gobierno del Distrito Federal (anteriormente Departamento del Distrito Federal),
asignéndosele una partida presupuestal. Es a partir de la nueva politica négiévnalw"
econdmica y en partidular de la financiera que se posibilita la intéfvencién dé'FOVI o
a - partir de sus- propias -lineas ‘ de crédito. También cuenta -con’ recursos-

provenlentes de’la banca y de otros organismos de vivienda, ademas“' e las
: cantldades recuperadas de los credltos otorgados . ;

2.7.2 "OTQVRGAM‘I‘E‘NTO CREQITIVCVIQ} o

Tlpo de programas (con apoyo de otros organnsmos) El: FIVIDESU tlene como

base cuatro programas que combm "con determlnados alcances

< Lotes con servnmos (basicos o con dotacnon de materiales ‘para vivienda

provnsmnal) )
< Vlvnenda progresnva (edlflcacmn gradual on ‘superficie inicial de 35m2 y

ednﬁcacnon progresnva coni uperf cie ‘inicial variable entre 40 y 44 m2,

posuble de ser dupllcada) g

Vlvvenda mejorada (credlto“ lica en casos de edificaciones

< Vlvuenda termlnada (e ﬁnanCIamlento incluye urbanizacion e infraestructura;
asi como la edlflcamon medlante prototipos con superficies variables entre

40y 50 m2)
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A partlr de 1992 el fldelcomlso empezo a operar con la normallwdad crediticia del
—FOVI lo que sngnlf ca“ entre otros camblos arrlbar a techos financieros para
vivienda® termlnada de hasta 130 vsmm con Ia posnble aphcacuon de un 18% de

subsidio sobre el crédito ap]lcado cuando el terreno es aportado por los usuarios.

En todos !os casos ) toAs;,:e"n forma individual, debiendo
reumr el perfll sollc d
lngreso fammar deb »

fondo y res:dlr en el D F

‘en el cual fundamentaimente el
, no ser derechohabiente de otro

2.7.3 M'EcANisMo DE RECUPERACIO

aportar el equivalente al 25% del |ngreso
el credlto se determlna a partlr del tlpo de

Los pagos son
famnllar dond

el de “atendéf' Ié'probl'em' ica del secto nqunhnano como una actividad basica a
fin de concertar mtereses entre propletarlos e inquilincs en base a la accion
rectora del:gobierno, incidiendo en la solucién de la problematica derivada del
sistema devicdngefacidn de rentas en el Distrito Federal® el origen de sus
recursos estan bajo la dependencia de FIVIDESU y del Fondo Nacional de
Habitaciones Populares (FONHAPQ), fue en 1988 que pasa a constituirse como
un fideicomiso publico con autonomia administrativa y operativa siendo
fideicomitente el gobierno federal por conducto de la Secretaria de Programacion y

Presupuesto (hoy Secretaria de Hacienda y Crédito Publico); siendo el fiduciario el

“® FICAPRO: “Memoria de Gestién del periodo de diciembre de 1988 a agosto de 1994"; mimeo;
1995.
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Banco - Nacional de Obras y - Servicios Publicos; los fdeicbmisarios son los
benefcnarlos del fldelcom!so conoc:do como FICAPRO por sus snglas La
poblacnén que preferentemente atendla era aquella no asalariada con ingresos de
hasta 2.5 vsmm sngulendo Ias reglas de operacion del FONHAPO. Basicamente el
mcno el ‘programa de adquisicion y mejoramiento de

fldelcomlso ‘operaba alin
vnvuenda y/o Iocales comercuales en renta.

2.8.1 'ORIGEVNJ_‘D‘I»S‘ goé'REcURsos.

Al lnlmo opero con Ia llnea de crédito "mejoramiento” de FONHAPO, pero a partir
de 1991 comlenza a rec:blr también fondos del Gobierno Federal, a través de
Banobras Y. ’e otras socledades nacionales de crédito, por ejemplo, desde 1992
se suman lineas de financiamiento de FOVI-BANCA, pero hay que agregar el
recpclaje_ de recursos provenientes de INFONAVIT y FOVISSSTE en el llamado
prog}amé compartido, ademas de aquellos de las entidades de la administracion
plblica y de los resultados de las concertaciones con organismos financieros

privados.
2.8.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO.

Tipos de programas" Se mantlenen .seis - programas basncos 3 de-los cuales
tienen un caracter de sustantlvos

%+ Adquisicion en propiedad, de vuvnenda y/o locales comerciales en renta por
parte de sus ocupantes; s

< Adquisicién y mejoramiento - de vivienday en renta por parte de sus
ocupantes. . '

<+ Adquisicién (como terreno) y reconstruccton de vecindades por parte de sus
ocupantes.

50 Departamento del Distrito Federal: Gaceta Oficial del Departamento del Distrito Federal,
septiembre de 1994.
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Los programas con caracter de adjetivos, los tres restantes,'serceptran enla’
capacitacién para organizacion y administracion de los condominiors cdnstituidos;
la investigaciéon, informaciéon y estadistica del sector induilinarEO' la asesoria a
Estados y municipios para el disefio, instrumentacion y ejecucién de programas

similares.
2.8.3 MECANISMOS DE RECUPERACION.

La recaudacion de las aportaciones se realiza en un plazo de 25 a 30 afios, con un
interés mensual del 5% significando al termino del pago de las mensualldades un
incremento de 4.18 veces (400%) el valor inicial del prestamo el incremento

incluyendo el pago de |ntereses equ:vale a 18.46 (1800%) vec el alor |n1cral del

préstamo.

En el esquema flnanmero'»e FICAPRO hay posnbllldad de substdlo eI cual puede
ser de hasta un 15% apllcado al monto total del credlto i
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CAPiTULO m

EL PAPEL DEL FONHAPO EN LA SOLUCION DEL s
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CAPITULO Ill. EL PAPEL DEL FONHAPO EN LA SOLUCION DEL PROBLEMA
. DEVIVIENDA. . :

3.1 FUNCIONAMIENTO DEI gr‘o'r#gHAPof '

EI Fondo Nacuonal de Habntacnones Populares fue constutundo y autonzado a través
del acuerdo pubhcado en el Diario Oficial de la Federacion del 1° de abril de 1981

La creacnon de este organismo estaba prevista en los estatutos de BANOBRAS en

‘dondse se asienta como finalidad “la realizacion y canalizacion de acciones

operétivas para viviendas populares”. De hecho, este organismo heredo la reserva

territorial con la que contaba el Banco, junto con la administracion de algunos

conjuntos habitacionales comeo Nonoalco, Tlatelolco. La desaparicién del Instituto
Nacional para el Desarroilo de la Comunidad y de la Vivienda Popular (INDECO)

dejd a Fonhapo como el organismo federal destinado a ofrecer vivienda a la

poblacion de mas bajos recursos y a los no asalariados.

Ei Gobierno Federa! sefialo que el FONHAPOQO seria un agente promotor a nivel
nacional de programas de vivienda popular, mediante el otorgamiento de créditos
y el apoyo tanto a autoridades locales como a “grupos a pobladores organizados”
para la solucién del problema habitacional. Su politica incluye “la atencién
prioritaria a la poblacién de menos recursos, el fomento a la vivienda cooperativa,
el apoyo a la autoconstruccidon y mecanismos para ofrecer suelo barato”.

En origen, FONHAPO tiene como fideicomitente a BANOBRAS (es decir,
BANOBRAS proporcidnara los recursos para el funcionamiento de este
organismo). El Gobierno Federal a través de la Secretaria de Hacienda es la
fiduciaria (o resrpor}s:able de vigilar el buen manejo de los recursos) de FONHAPO.

Sus objetivos originé!és fueron:

< Financiar la construccion y el mejoramiento de la vivienda popular.
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< Financiar los programas de vivienda popular del secto'r pablico los
cooperatlvas .

«+ ' Otorgar créditos para la urbanizacion de fraccnonamlentos populares

«+ Financiar programas de regeneracién urbana (remodelacuon, rehabilitacion
y restauracion), que conlleva el concepto de vivienda.

- Otorgar préstamos inmobiliarios.

+» Otorgar financiamiento a cooperahvas para la produccion de materiales de
construccion.

Ly Promover el mejoramiento de condlcmnes de vida entre los sectores de la

- poblacmn economlcamente déblles g

El otorgamiento de créditos y su esquema de recuperacidn estan determinados

por el salario mfnimo vigente. El monto méaximo de financiamiento fue de 2000
veces el salario minimo regional diario (vsmrd), fijando tres rangos de crédito: los
acreditados con ingreso menores a un salario minimo mensual accedian a un
crédito de 1201 a 1600 vsmrd y; quienes tuvieran ingresos'de 1.5 a 25 smm
accederian al tercer rango de 1601 a 2000 vsmm. El crédito se pagaba al 4% de
interés anual.

3.1.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS.

Los recursos cd_n los que cuenta el FONHAPO son de tres tipos; [os provenientes
del Gobierno Federaly,f los prestamos del Banco Mundial (deuda contraida en
dolares) y las recdperaciones que el propio fideicomiso hace. Hasta recientemente
esta abriendo sus posibilidades a la participacién de los promotores privados y la
banca.
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3.1.2

"OTORGAMIENTO CREDITICIO Y RECUPERACION. -

Caracteristicas del sistema crediticio, EI FONHAPO a - sufrido  varias

restricciones en sus reglas de operacion, respondiendo - un- tahio a las

condiciones econémicas cambiantes en el pais. En este sentldo sus

modificaciones han hecho que el mismo organismo se adecue en los

siguientes puntos:

Mantenimiento de los subsidios a través del pago al ’Bé'ncq kMun‘diél, no a
través de los directamente beneficiados. . .

El salario minimo como indicador de- referencna de las operaciones
crediticias, también se mantiene; el salario minimo a comprobar; 2.5.
Destino de los créditos: el suelo debe ser aportado por los acreditados; en
general la inversion mayoritaria es para vivienda term:nada aunque las
ofras lineas no se cancelan; salvo que no existe crédito para adquisicion de
suelo. : R o

Montos de los créditos para vivienda tefmihad?: de 2500, 3000 y 3500 vsm.
Deuda: se expresa en vsm (veces el salario mlnlmo)

Porcentaje de financiamiento a otorgar: 96% para la edificacidn; mas gastos
financieros; mas gastos de operacién; mas gastos acreditados.

Porcentaje del ingreso a afectar para el pago de créditos: 25%

Subsidio: no existe.

Enganche del 10%

Tipo de amortizacion : no se especifica.

Interés: 4% anual.

Plazo de pago: 20 anos.
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3.2 EL FONHAPO EN LA DECADA DE 1980.

La creacion del Fonhapo fue una de las acciones en materia de viv'iefnda de la
década de 1980. Este organismo nace en abril de 1982 con el nombre. de
Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares el campo de accion del organismo
considera como beneficiarios o poblacion objetivo al sector no asalariadordé la
poblacidn, cuyas percepciones (ingreso familiar) no sean superiores a 2.5 veces
salario minimo de la zona econdmica de! pais. Segun su programa de mediano
plazo (1983-1988), la demanda de vivienda que pretende atender, abarca 70% de

la poblacién nacional.

Este fondo representc una opcion para atender las demandas de la poblaciéon
necesitada que no contara con ingresos fijos, mediante el apoyo a la promocion en
la autogestion de casas-habitacion y el financiamiento a los programas de vivienda
progresiva y de lotes con servicio.

A través del Fonhapo se financiaron mas acciones qué‘ las de casas terminadas y
aumento considerablemente el numero de acc:ones de meJoramiento “(el 11% del
total de acciones contra el 0.8% de la lnversmn) "5° En. Ja década de 1980 una
to f'a 'es‘te organismo fue la
recuperacién de los

década de crisis el principal problemakqu‘e‘;ge‘j p_re

falta de recurso, esto obligo a buscar nuevas:formas
créditos que con la inflacin de esta etapa practicame ucumbieron.
La politica de fondo consistid en dar. mayores subsid a Ios créditos de menor
monto (el 28% del montc del credlto contratad e termlnos de salarlo minimo y

adicionalmente otro subsidio del 100% por buen pago) mlentras para los créditos

mayores no se aplica el subsidio.

El sistema crediticio con-base en Ios ‘alaﬂlos minimos en teoria permitiria una

recuperacion que no se verfa afectada por la inflacién, pero el salario mmlmo

** Duhaw Emilio. Urbanizacién Popular v Poylilic:: dcl Suclo en la Ciudad de México. México D.F. 1991,
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permanecio estancado en la segunda mitad de la década de 1980, mientras que la
inflacion, aunque menor ha seguido presentandose esto a generado problemas de
recuperacién financiera para el fondo. :

A consecuencia de las crisis, el Fonhapo tuvo que reducur los 'subsidios alraves
de la mayor recuperacion real de Ios crednos vfa la dlsmlnumé ‘'de-los montos
financiados por accion para aumentar el numero de accnones ‘esto o ha IIevado a

disminuir la superficie promedlo del ple'de casa as[ como Ja correspondlente al
terreno, en los proyectos de. Iotes y servxcnos o L

Una limitacion del fondo es Ia falta de capacndad para‘segwr'f nanclando la

adquisicion de suelo, por lo que Ios grupos de sollcnantes de credlto tienen que

adquirir previamente los predlos por lo cua dlfculla elvacceso a los grupos
sociales mas desprotegidos para adquirir él credlto del Estado.

Cabe destacar que el Fonhapo no otorga créditos individuales sino que lo hace a
grupos organizados de solicitantes con el fin de agilizar los tramites ahorrando
tiempo y abaratando los costos de construccion a través de la adquisicion
colectiva de terrenos y materiales, y asi en grupo compartir la respensabilidad de
la deuda.

El 12 de diciembre de 1982 el Fonhapo redefinid sus lineas de crédito, debido a la
ampliacion del encaje legal bancario el cual paso del 3% en 1983 al 6% en 1986,
esto obligo a los organismos de vivienda a disefiar nuevos esquemas de
recuperacion crediticia.

Para 1987, el fondo adecuo sus reglas de operacion y amplio sus fnes mcluyendo
el desarrollo de programas especificos de vivienda popular medlante la
constitucion de fideicomisos de caracter popular, esta adecuacién de regla:
producto de! desplome inflacionario y ocasiono que la recuperacnon de los

créditos fuera minima.
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También en 1987 se constituyo el fideicomiso de. Liquidacion del -Patrimonio
inmobiliario del Fondo Nacional de Habitaciones Populares al que ‘se le otorgo
como patrimonio fideicomitido el remanente de los activos que el Fonhapo recibid
de Banobras a su constitucién, asi como diversos inmuebles que luego fueron

adquiridos por este fondo.
3.3 EL FONHAPO EN LA DECADA DE 1990.

Durante este periodo el FONHAPO redujo su estructura y plantilia de personal
incluyendo la desaparicién de las delegaciones regionales, cuyo efecto fue le
abatimiento, en términos reales de sus costos de operacion; descentralizd las
funciones de asesoria a los acreditados y la dictaminacion y supervision de los
créditos hacia los organismos estatales y municipales de vivienda.

Asimismo, en los programas mvndlduales dlchos organlsmos son responsables de
captar la demanda y de. se!ecclonar a los benefmanos -Estas acciones le han
permitido destlnar mayores recursos proplos al otorgamlento de credltos ’

El organismo al rediménsibnarse,~ descentralizar su operacion‘credltlma simplificar

sus procedlmlentos y mejora la -atencid

blico, se ha COI’ISUtuIdO en un

ion de las necesudades de ﬁnanmamiento

instrumento moderno Yy eF caz en Ia ater
de vivienda para las famillas de escasos ingresos. S

Se revisaron Yy se. modlflcaron 'Ios cnterlos de eva!uac10n de tres elementos a

calificar; los pernodos p ti 'dad se calmcaban cada seis meses .y ahora
cada dos y el valor paso de 1. 5 puntos por semestre a uno por blmestre cotizado;
los reqwsuos del numero de famlllares por derechohabiente pasé de cualro a dos

dependientes ‘para obtener 10 puntos y la diferencia entre el monto sohcrtado y el

monto mammb que. puede ‘alcanzar el derechohabiente, perdié importancia al
pasar de dos a un punto AI mismo tiempo, la puntuacion minima baja de 66 a 42
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puntos. Con lo-anterior, se amplian las oportunidades para que un mayor nimero
de trabajadores con capacndad de .pago'y menor anuguedad puedan calificar para
fa oblencnon de un preslamo hlpotecarlo

Sobre Ia admlnlslraclon FONHAPO de diciembre de 1988 abril de 1991, su
enorme “preocupacién por adecuar los esquemas

Dlreclor llego a - escribi
financieros, : tal. y cdmo la’ senalé el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994,
ir'y ellmunar gradualmente el subsidio(..). Para ello se
blazos de amortizacion, la’ expresion de los pagos

con el’ propéslto de
plantea la amplla0|6
mensuales en térmlnos e proporc:ones fuas y de acuerdo al salario minimo y las

tasas de mterés del mercado »51

Las nuevas condncnones operatlvas de otorgamlento iticio y de recuperacion
fmancleras se ven consol:dadas a partir del “Progréma Especial para el Fomento y
Desregulacuon de Ia unenda" 1993-1994, el cual plantea la modernlzacnon integral
del FONHAPO: ‘entendida como la descentraluzacnon‘ ‘e su ‘actlwdades y la

de éredltos mediante la

adecuacion de su reglamentacton en el otorgamlent'r
|nd|vlduahza0|on de su cartera hlpotecarua"

Otras valoraciones “sobre el mismo periodo . consideran ‘el Banco Mundial
condiciona el .otorgamiento crediticiofp’ara suelo y la participacion social para
producir vivienda. Para los grupos sociales implica intervenir previamente en el
suelo y quedar sujetos a la participacion de las empresas constructoras
seleccionadas por concurso. La obligatoriedad de lanzar a concurso toda obra a
realizar fue disminuyendo las posibilidades de los grupos organizados de
controlar, y con ello de abaratar y enriquecer el proceso productive de la vivienda.
Las nuevas politicas quedan definidas mas en concordancia con los objetivos del
sector econdmico financiero de la administracidon publica, no inciden una politica

** Herrera, Fidel: “La Vivienda Popular en México™. edi. Gernika, México, 1991.
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social La distribucion de los recursos se orienta hacua los  sectores de mayor

capacidad de pago”. At

a4PR0GRAMAsmm%EMENTADQsPdhﬁoNHA#o;'

€l Fondo Nacional de Habntamones Populares otorga fi nancuamlento para el
desarrollo de programas de Vivienda Social, en el medio urbano y rural con las
siguientes modalidades:

1)} Vivienda Mejorada.
2) Vivienda Progresiva.
3) Vivienda Terminada.

3.4.1 VIVIENDA MEJORADA.

Se refiere a acciones de reparacién, rehabilitacion de pisos, techos, muros
instalacion de servicios sanitarios obras de ampliacion y remodelacién para crear
nuevos espacios habitables, me]oramiyenyto y ampliacion de Vivienda Social, que
permitan mejorar la comodidad, seguridad, bienestar e higiene de las familias, sin
incluir obras suntuosas o exteriores que no respondan a necesidades basicas de
habitabilidad. PR

Los requisitos a cubrir para. ser acreedor a este tipo de programa son:

» Ser mayor de 18 afios y menor de 60 afios.

&

o,

+ Tener dependientes econdmicos directos.
»  Tener ingresos individuales hasta 2.5 v.s.m.D.F. (veces salario diario de!

D

Distrito Federal) o con ingreso familiar hasta 4.0 v.s.m. D.F.

°,

» Ser persona fisica, preferentemente no asalariada.

** Ortiz Enrique: "FONHAPO. Gestién v Desarrlio de un fondo piblico en apoyo de la produccion social de
vivienda” edi. Mimo, México. 1995,
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«+ Habitar una vivienda, acreditando Iegalmente su propiedad.
«Tener arralgo en Ia zona. = e )
< No cotlzar al INFONAVIT oal FOVISSSTE

Del agente operador:'

R Objetlvos congruentes con los de a Enhdad

oo Personahdad y representacnén jurlduca B o

-:-"Capar:ldad de operacubn e lnfraestructura tecmco admlmstratlva aceptables
< Garantias suficientes y viables. - ' ‘

¢ . Historial crediticio y estados ﬁnancneros sanos

Dentro de este programa el monto del credlto puede ser de hasta 1,500 veces el
Salaric minimo vigente en el Distrito Federal Ias aportacmnes estan integradas de
la siguiente manera el FONHAPO 80 %, 1 200 v.s.m. D. F Acredltado 6 Agente
operador 20%, 300 v.s.m.D.F., Beneflmano fnal 5% 75 v.s. m.D.F., Gastos de
Escrituracion, de Inscripcion de Hlpotecas o Fldelcomisos en el reglstro Publico de
la Propiedad y seguro de vida y darios correran a-cargo del Beneficiario. La
aportacion del beneficiario se considera como amortizacién inicial del
financiamiento.

La cantidad a pagar mensualmente es de hasta 25% del ingreso personal o hasta
30% del ingreso familiar, puede haber pagos anticipados sin restricciones ni
personalizacion, la cobranza al beneficiario estara a cargo del Acreditado o Agente
operador, para pagar en 30 afos en mensualidades y anualidades opcionales
Hipotecaria o Fiduciaria, otorgada a favor del agente operador, extendida al fondo
del agente operador, la tasa de interés que se cobra es fija y del 4% anual sobre
saldos insolutos y variable igual a los incrementos en el salario minimo.
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3.4.2 VIVIENDA PROGRESIVA.

Concepto referido a una vivienda en su primera fase evolutiva de desarrollo “con
opciones claras de crecimiento progresivo, de tres areas como, mlnlmo 35m

aproximados de construccion.

<+ Construccion 6 Adquusncnon de vwlenda nueva & usada con'la mgulentes

caracteristicas:

area de usos multiples. .
< Permisos y licencias acordes cor
y de construccion.

Los requisitos a cubrir para ser acreedor a este tipo 'de programa son Ios mismos
que en el programa de vivienda meyorada en donde cambla es en el monto del
crédito, en este caso el credlto puede ser de hasta 2,571 veces eI Salano minimo
vigente en el Distrito Federal, las aportacnones estan mtegradas de la siguiente
manera el FONHAPO 70 %, 1,800 v.s.m. D F, Acredltado o Agente operador 10%,
514 v.s,m.D. F., Beneficiario flnal 10% 257 v.s.m.D. F., Gastos de Escrituracion, de
Inscrnpcuon de Hlpotecas ° Fldencomlsos en el registro Publico de la Propiedad y
seguro de vnda Y. danos correran a. cargo del Beneficiario. La aportacion del
benefcnano se consndera como amortlzac:on inicial del financiamiento

quisitos la cantidad a pagar mensualmente es la misma hay
n ré,striccicnes y a pagar a 30 afnos, |a tasa de interés que se
fija.y del’ 4% ‘anual sobre saldos insolutos y variable igual a los

incrementes _en el salario minimo.
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3.4.3 VIVIENDA TERMINADA,

Este Programa consnste en la construccnon o adqmsncnon de wwenda nueva [}
usada con las siguientes caracterlstlcas :

1. Lotes urbanizados cohiéppérﬂcne' minima:a 90 metros:cuadrado‘sy frentes
no menores a6 m.: : or
2. Construccién minima de 55  melros:cuadrados®con bafio,” dos. recamaras,

urbana

Auxiliares, Instutuc:ones FlnanCJeras ,ubhcas 6 Prlvadas y Socuedades Financieras
de Objeto Limitado también Ilamadas SOFOLES

Las modificaciones realizadas a la t.ey de Instituciones de Crédito, permiten seglin
reglamentacion gubernamental de junio de 1993 la constitucién de dichas
sociedades, quienes tienen por objeto “captar recursos provenientes de la
colocacion de instrumentos inscritos en el registro nacional de valores e
intermediarios y otorgar créditos para determinada actividad o sector®,
productivos de la economia nacional, de donde las del ramo inmobiliario que
financian la adquisicion de bienes de este tipo. ' '

Continuacion tenemos un cuadro de las politicas para el financiamiento de
vivienda dentro del distrito federal en diversos periodos de tiempos basados en las
reglas de operacion del FONHAPO.

** periodico El Din 15 de septicmbre 1994,




1982-1986 1986-1988 1989-2000
Enganche Entre 8% y 15% del | Entre 5% y 15% del | De 3 a 4% del monto
crédito segun crédito a portar por | del crédito escalado
programa. el acreditado. (acreditado)
Monto del Hasta 95% del valor | Entre 250 y 1500 Entre 500 y 2500 VSM
crédito de la vivienda VSM diario segun el | diario segln tipo de
tipo de programa y programa
no mayor a 95% del
costo de la vivienda
Tasa de Segun tipo de Aumento del salario | 3% y 4% anual (segun
interés crédito: 3%; n10%; minimo tipo de crédito) mas el
12% y 13% (de! aumento del salario
saldo) anual minimo
Subsidio De28% (a los No se especificaen | Igual a los periodos
créditos mas bajos) | reglas. Se supone anteriores, siempre que
a 1% en créditos de | iguale a periodo la politica
1850VSM diario. anterior. gubernamental
Créditos mayores, (Hacienda) lo permita
nada. De 10% a 2%
por buen pago. .
Ingresos Maximo 2.5 VSM No mayor de 2.5 No mayor de 2.5 VSM- '
requeridos VSM '
Plazo de De 3 a15 anos Maximo de 20 afos | De 6 a 13 afos segln

amortizaciéon

segun tipo de
crédito

tipo de crédito.

Monto de
amortizacion
mensual

Maximo 30% de los
ingresos de los
beneficiados.

Entre 7% y 50% de
un salario minimo
mensual segun el
tipo de crédito.

Entre 5y 10% de un
salario minimo mensual
segun crédito y nunca
mas del 25% del
ingreso mensual del
beneficiado.




3.5. LAS ACCIONES DEL FONHAPO EN EL DISTRITO FERDERAL

La falta de vivienda es un problema que se ha tratado de solucionar por medio de
la ocupacion ‘“irregular" del suelo en la periferia urbana. En ese sentido, es
“irregular" porque las transacciones realizadas en la compraventa de terrenos o
predios estan al margen de la legislacién urbana; los costos de esa urbanizacion
recaen sobre los colonos. Sin embargo, también para las autoridades es un costo
porque los asentamientos “irregulares" han surgido en suelos no aptos para la
vivienda, por ejemplo:,_barrancas. canadas, lomerios, suelo fangoso, etcétera.

El llamado pr@pl “é‘,hébitaéional involucra las condiciones precarias de habitacién

amlento ausencia de servicios urbanos basucos viviendas

as on materlales poco duraderos

sin embargo un ‘roceso lnterno que ha aparecido en Ia Cludad de México y ha
contrlbwdo asu expansnon fisica es el relacionado con la "expuls:on" de poblacion
de las delegacnones centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo
y VBVenlto‘Juérez), donde la poblacion ha disminuido, como se observa en el cuadro
1.

Cuadro 1. Poblacidn de la ciudad de México, 1995-
2000.
Delegacion 1995 2000 Tasa de
crecimiento
Cd. de 8,235,744 8,483,623 0.59
México
Cuauhtémoc 595,960 539,482 -1.97
V. Carranza 519,628 485,481 -1.35
B. Judarez 407,811 369,848 -1.93
M. Hidalgo 406,868 363,800 -2.21
|1ztapalapa 1,490,499 1,696,418 : 2.62
G. A. Madero 1,268,068 1,255,003 -0.20
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A..Obregén 642,753 676,440 1.02

Coyoacan 640,066 653,407 0.41
Azcapotzalco 474,688 455,042 -0.84
Tlalpan 484,866 552,273 2.63
Iztacalco 448,322 418,825 -1.35
Xochimilco 271,151 332,222 4.14
Tlahuac 206,700 255,890 4.36
M. Contreras 195,041 211,771 1.65
Cuajimalpa 119,669 136,643 2.68
Milpa Alta 63,654 81,078 4.95

Fuente: XIl Censo General de Poblacién y Vivienda, México, INEGI, 2000.

Asimismo, se han consolidado actividades comerciales y de servicios en dichas
delegaciones; esto se observa por el mayor empleo en estos sectores.

De este modo, la ciudad central tlene como—‘base‘una economla tercranzada
acompafiada de "despoblamiento y la pe b

"restituir’. la- pérdlda de vnvnenda que‘i
comerciales o por ofcmas 3 e

Esto puede interpretarse cbmb la aparlc" "p bable de nuevos -asentamientos

urbanos que han promovndo tanto Ias mmobmarlas para satlsfacer la demanda
solvente como quienes jucran con la o;:upaclon }"lrregular',' de preduos.

El empleo generado por las achv:dades comerciales Y. de serwcno es insuficiente
para restituir la pérdida de empleo lndustrlal ademas Ia poblacton desplazada
tiene que gastar mas energias, tiempo y dlnero para ira desempenfiar sus labores
porque la distancia entre el lugar de resndencna y de. trabajo es cada vez mayor.

Las dos delegaciones mas pobladas del DF'son las que presentan el déficit de
vivienda mas altos.
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Cuadro 2. Datos sobre [a situacién habitacional en el DF,

2000
Delegaciéon |Familias|Deterioro|Deterioro| Vivienda | Nuevas
sin total (b} | parcial fhacinadajfamilias
vivienda {c) (d) (e)
(a)
Azcapotzalco 2,078 9,409 47,719 21,238y 4,791
Coyoacan 2,003 12,729 66,134 21,672} 5,420
Cuajimalpa 558 2,638 11,463 8,084] 1,353
G. A. Madero 6,245 23,637 121,728 58,903] 9,410
lztacalco 1,514 8,995 43,604 21,666] 3,691
lztapalapa 6,879 28,976 139,728 93,315{ 7,339
M. Contreras 172 4,818 19,449 12,198 1,172
Milpa Alta 137 1,584 6,031 5,204 437
Alvaro 2,526 13,468 62,770 36,169 3,080
Obregon
Tlahuac 845 3,944 19,247 15,357y 1,693
Tlalpan 1,155 11,550 49,421 26,781 2,976
Xochimilco 998 6,565 26,269 18,772] 1,879
Benito 393 9,657 51,505 6,686f 3,176
Juarez
Cuauhtémoc 1,556 14,075 71,385 21,035 4,824
M. Hidalgo 676 9,219 45,757 15,139} 2,741
V. Carranza 1,594 10,429 54,115 23,138§ 3,478
Total DF 29,329{ 171,686 836,326f 405,257| 57,460

Fuente: Xt Censo General de Poblacién y Vivienda, INEGI, México, 2000.
a) Son familias que cohabitan con ofra en una sola vivienda.
b) Viviendas que dado su deterioro, construidas con materiales de baja calidad, deben ser
reemplazadas de manera inmediata.
¢) Viviendas que por estar edificadas con materiales de baja calidad deberan ser
reemplazadas en un periodo de 25 afios.
d) Son viviendas hacinadas aquellas donde cohabitan mas de dos personas por cuarto,
descartando al bafio y la cocina, a nivel urbano
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En el

para-la--Ciudad de Meéxico fue de 606,272 casas, el

déficit

cuadro 3 se puede observar que el déficit de vivienda inmediato

mediato

de un ‘i,442, 597 casas, mientras el déficit global fue de 1,500,057 viviendas.

Cuadro 3. Déficit de vivienda a nivel delegacion, 2000
Delegacion Déficit Déficit Déficit
(inmediato) | (mediato) (global)
(a+b+d) (a+b+c+d) |(a+b+ct+d+e)
Azcapotzalco 32,725 80,444 85,235
Coyoacan | 36,404 102,538 107,958
Cuajimalpa 11,280 22,743 24,096
Gustavo A. 88,785 210,512 219,922
Madero
Iztacalco 32,175 75,779 79,470
Iztapalapa 129,170 268,899 276,238
M. Contreras 17,189 36,637 37,809
Milpa Alta 6,925 12,956 13,393
Alvaro 52,163 114,933 118,013
Obregdn
Tlahuac 20,145 39,392 41,085
Tlalpan 39,486 88,907 91,883
Xochimilco 26,336 52,605 54,484
Benito 16,636 68,141 71,317
Juarez
Cuauhtémoc 36,666 108,051 112,875
Miguel 25,034 70,791 73,5632
Hidalgo
V. Carranza 35,155 89,270 92,748
Total DF 606,272 1,442,897 1,500,057

Fuente: XIl Censo General de Poablacién y Vivienda, México, INEGI, 2000

TESIS CON
FALLA DE ORIGEN

El problema habitacional en la Ciudad de México se ha transferido a los
municipios suburbanizados, lo que ha sido costeso. Sin embargo, esto no

ha sido comprendido por

las autoridades que siguen creyendo que

la
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transformacion de los organismos de vivienda en mecanismos financieros

resolvera el problema.

Cuadro 4. Participacion porcentual por delegacién en el
déficit habitacional, 2000
Delegacion Déficit Déficit Déficit
(inmediato) | (mediato) (global)
Azcapotzalco 540 5.58 5.68
Coyoacan 6.00 7.1 7.20
Cuajimalpa 1.86 1.58 1.61
Gustavo A. 14.64 14.59 14.66
Madero
|ztacalco 5.31 5.25 5.30
1ztapalapa 21.31 18.64 18.42
M. Contreras 2.84 2.54 2.62
Milpa Alta 1.14 0.80 0.89
Alvaro Obregdn 8.60 7.97 7.87
Tlahuac 3.32 273 2.74
Tialpan 6.51 6.16 6.13
Xochimilco 4.34 3.65 3.63
Benito Juarez 2.74 4.72 4.75
Cuauhtémoc 6.05 7.49 7.52
Miguel Hidalgo 413 4.91 4.90
V. Carranza 580 6.19 6.18
Total DF 100.00 100.00 100.00

Fuente: XIi Censo General de Poblacién y Vivienda, México, INEG!, 2000.

Estas cifras suponen un gran campo de accion para el FONHAPO pero en la
actualidad se ha visto disminuir los recursos federales y han desaparecido los
créditos externos con que trabajaba. De esta forma, los pocos programas que ha
efectuado desde entonces han buscado financiamiento de otros organismos o de
la banca hipotecaria, y las caracteristicas se las viviendas ofrecidas se han
modificade, aumentado de tamaio y en precio y suponemos que en calidad
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también ha aumentado, lo cual lo podemos observar dentro de las siguientes

graficas. 5 ===~

: . DISTRIBUCION DE INVERSION
IANO & .- : 1992 [1993{1994|1995( 1996 [1997| 1998 |1999 (2000
INV. NACIONAL 260.7 | 303 [479.8|430.8( 470.7 (488.6| 563.9 |353.6|579.4
INV. D.F. 110.76(34.88(67.82|49.06(104.79{76.85|133.92| n/d | n/d
% D.F. 42.49 111.51[14.14|11.39/ 22.26 [15.73[23.75 | n/d | n/d

DISTRIBUCION DE INVERSION

DEL FONHAPO E

[do]

= e

w 800 S5
=3

=z ' -
= % 200 &

1992 1994 1996 1998 2000

ANO
NUMERO DE ACCIONES
ARIO 1992 (1993|1994 [ 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | 2000
IACC. NACIONAL 61004|42834|59506|33555(39205|47825/39915|26281129189
IACC. D.F. 8585|4682 (3127 | 682 | 3147 |2188{3046| n/d | n/d
% D.F. 14.07]/10.93|5.25 | 2.03 | 8.03 | 4.58 1763 | nid | n/d

3 Pam 1a claboracién de estas lablas la informacién fuc proporcionada por Lic. Judit Villavicencio,
Coordinadora de [a maestria de Planificacion v Polilicas metropolitanas de In UAM, Azcapolzalco,
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Para poder observar el funcionamiento que tenia el FONHAPO dentro del Distrito
Federal tomaremos algunos de los datos del estudio realizado por la ONG Casa y
Ciudad realizados en 1998 de los programas mas representatlvos que son el de
Vivienda Mejorada y Vlwenda Progresiva g B : i :

3.4.1 POBLACION BENEFI B

La ocupacion del Jefe de familia muestra claras diferencias entre los beneficiados
3V vxenda mejorada destacan los empleados y se

de ambos programas Er
relega a segundo: ga ‘a los omercnantes en contraposicién a lo que ocurre en
la vivienda progrestva donde la ocupacion que destaca es la de comerciante y es
seguida por la’ de chofer Esto puede indicar que la poblacién mas estable puede
comprar una vivienda termlnada y mejorarla y la poblacién con menos estabilidad
laboral debe recurrir a un proceso mas largo de autoconstruccion.®®

** Datos Proporcionados por I ONG Casa y Ciudad Mdxico D.F. 1998,
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3.4.1 VIVIENDA ANTERIOR.

Se estima que Ios asentamlentos donde se realizan las . acciones de vivienda
mejorada, por su ongen mismo, determinan el tiempo que Ias familias han vivido
en el mismo. domlcmo frente aI poco llempo que tienen habitando, es I6gico que
en cuanto Ia v:v:enda ine;orada gran parte de las familias hayan habitado ahi
mismo prewo a Ia ejecucnén de su accnén habntactonal En camblo los beneficiados

de vwlenda progreslva : proceden de colonlas populares en su gran mayoria del
fsupermanencua,en el centro pero en

centro de: Ia ciudad ‘relvmdlca'ndo as[

me]ores condlcmnes

de Ios beneficiados alqutlaban o compartlan la

es muy pr6 al Actual ‘sea mejor y por lo tanto, el programa haya

contnbuldo a m j rar Ias condiciones de vida en todos los casos.®
341 LA GESTI,ON DEL PROGRAMA.

En ambos casos, el medio de difusion mas amplio y ceonvocante ha sido la
Asamblea de barrios, sobrepasando de manera muy importante la capacidad de
convocatoria con que cuenta el organismo y los medios de comunicacion.

En la vivienda progresiva la convocatoria del organismo es nula y se incrementa
la importancia .del ‘contacto de  los posibles beneficiados con sus -familiares,
amigos o vecines.

Una vez incorporados los posibles beneficiarios, se enfrentan al posible problema
que representa cubrir los requisitos del organismo, sin embargo ya en la practica
este paso no representa problema alguno para los posibles beneficiarios.

** Datos Proporcionados por Ja ONG Casa y Ciudad México D.F. 1998,
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Una vez que los beneficiarios se han integrado aI proceso encuentran buena su

relacuon conel organismo, si acaso un’ grupo |mportante la- Ilega a constderar'
regular pero quienes Ia consnderan mala son una mlnorla todo eslo en ambos "
tlpos de programa : :

Para - la -obtencion - del . credno 'es |mportante la partncupacuon comun: de los:.
benefi C|ar|os para generar Ia presnon socnal suﬁcnente que obligue al orgamsmo a
responder a sus demandas esla parhcnpaCIon adopta multiples formas; destaca Ia
participacion en juntas segu:da por Ia movthzacnon mediante; mmnes marchas Y

plantones.

Desgraciadamehté, la yresphesta es mas rapida para quienes demandan Vivienda
Méjokada, respondiéhdoles ‘ prihcipalmente antes de los dos arios, en
contra"posici'én a o que ocurre con los demandantes de Vivienda Progresiva,
quienes obtlenen una respuesta afirmativa mas alla de los tres y antes de [os siete
afios.” :

3.6 PERSPECTIVAS DE LA VIVIENDA EN MEXICO.

Uno de los factores que incide de manera importante en el desarrollo de los
programas de vivienda en México es el ingreso familiar. La poblacion ocupada que
percibe ingres: ”'V'ée'érstima en 38.7 millones de trabajadores. De éstos, 54.5 por
ciento percibe’ haﬂs‘tr !

dos salarios minimos; 16.1 por ciento percibe de dos a tres
salarios minihﬁhos; 8. fc"‘enjto de tres a cuatro salarios minimos, y sélo 20.9 por

ciento, mas de cuatr

Esto SIgnn‘” ca_que: mas ‘de "Ia'rilitad de los trabajadores mexicanos enfrentan

limitantes econémicas para poder acceder a un financiamiento para la adquisicion
de una vuvuenda ‘

De acuerdo con datos del’ lnstltuto Nacnonal de Estadistica Geografia e Informatica
(INEGI), en 2000 el parque habitacmnal ascendlo a 19 4 millones de viviendas,

* Datos Proporcionados por la ONG Cns:l ¥ Ci'udzid México D.F. 19‘98.




mientras que la demanda minima de vivienda para ese mismo afio fue de 22.2
millones, 1o que':sighit”éé"’un'défcit de’'2.8 millones de viviendas. Adéﬁiés"'47 por
ciento de- las famlllas resude en viviendas que cuentan con dos o menos
habutacnones y‘4 6 mlllones de viviendas presentan conducnones |nadecuadas de
habltabllldad A

Consuderando esta snuacuén asi como el ritmo de formacion de hogares se
estlma”que _el défcnt acumulado de vivienda alcanzé los 6 millones. En este
sehtido; éhiloébréximos afos sera necesario construir en promedio anual mas de
750 mil viviendas- para abatir el rezago y estar en condiciones de satisfacer la
nueva demanda.

361 REQUERIMIENTOS DE VIVIENDA.

En los préximos 10 afios, los cambios en la estructura de la pirdmide de edades
de la poblacion, indican que seran cada dia més los jovenes en edad de formar
familias nuevas. Este inminente crecimiento esperado de la demanda de vivienda,
requerirda de un enorme esfuerzo para satisfacer dichas necesidades,
particularmente de la poblacién'de méhores ingresos.’

De acuerdo con proyecciones del Conapo se’ estlma que para eI ano 2010 se
requerird a escala nacional un total de 302 mfllones'de vlvnendas Considerando
que actualmente se tiene un parque habltamona: de aproxlmadamente 22
millones, se precisa que durante los préximos 11 anos:el pa[s edlfque 8.2 millones

de viviendas, esto es, poco mas de 700 lrl:viv!endas nuevas por afio.

362 RETOS EN EL FUTURO INMEDIA‘fO.'

Una de las tareas pnorltarlas del pais en los proxnmos afios, serd redefinir el papel
de los organlsmos nacnonales de vivienda para que se pueda hacer frente al déficit
habitacional existente. ‘

Para lograrlo, se requiere el establecimiento de una politica nacional de vivienda
con vision de mediano y largo plazo, que considere la homologacion de criterios y
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politicas de estos organismos y que acttie de forma coordinada con el esfuerzo

desarrallado por las entldades estatales de vnvuenda y las instituciones financieras, - -

poniendo especnal enfa5|s en la atencuon de Ias nece5|dades de vivienda de las
familias con menores |ngresos ‘

Esla pomlca debe proplmar establec:lmlento .de fuentes alternas y
complementanas de fmancnamlento como por ejemplo el desarrollo.del mercado
secundarlo de hlpotecas el “cual permltira obtener recursos frescos para otorgar
nuevos créditos. Es necesario que el: ahorro lnterno‘de Iargo plazo, ‘como el

me cado hipotecario

generado -por los fondos de pens:ones se canallce aI R
mediante la emisién de valores en el m rcado flnanc;ero Io que, ademas,

permitira captar recursos del exterlor. _

“Ante el problema de bajos mgresos que adolece una proporcidn importante de las
famrllas mexicanas,’ se requnere |mpulsar ‘mecanismos de ahorro previo con
proposnto hab[tacuonal que posnbmten el acceso a sistemas con rendimientos
reales ‘en los. deposntos de manera que se pueda cubrir el pago inicial para un
lpote arro con la partlmpacmn de la banca y las SOFOLES.

credlto

De manera complementarla sera necesario desarrollar un sistema de subsidio
general al frente ‘para que la poblacion de bajos ingresos pueda tener las
condlcwnes, para adquirir una vivienda a precios accesibles. Este esquema de
subsidio debe considerar la capacidad econdmica y el esfuerzo de ahorro previo,
de tal manera que combine, con espiritu de equidad, el ingreso y el ahorro con la
magnitud del subsidio.

Se requiere también, realizar un esfuerzo adicional de simplificacion
admlnistratlva para dismlnunr aun'-mas los costos indirectos a través de la

profundlzacuon de'medidas relacionadas con la desregulacion de tramites,
permisos’. : Esto implica la homologacion de los reglamentos de

construccién en los estados para uniformizar los criterios de operacion.
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Para propiciar un crecimiento ordenado de los centros urbanos, hay que impulsar
la- planeacion- cnadlna mediante -el - establecimiento “de - reservas territoriales,
lncorporando suelo gjidal y comunal a suelo urbano evitando el asentamlento de
los nacleos de poblacmn en zonas de alto riesgo.

Segdh‘inf'ormacr:ién de la Camara Mexicana de la Construccién (CMIC), revela que
de ‘18,000 empresas que estaban agremiadas a esta institucion, quedan menos de
10,000, lo que quiere decir que la situacién es realmente preocupante, a su vez
,otro' facior que preocupa es la rivalidad que desde hace afos se genera entre la
CMIC Y Provivac (Federacion Nacional de Promotores industriales de Vivienda),
donde la constitucién de la Camara de la Vivienda, acabaria de desmantelar a Ia
CMIC y este parece que es el momento menes indicado para discutirio.

Asimismo, menciona el Centro Impulsor de la Construccion y la Habitadén A.C.
(CIHAC) que la industria de la construccion no se ha repuesto desde 1995, sin
embargo en cuanto a la oferta de .productos !a historia ha sido diferente, la
apertura comercial ha dado como resultado una abundante oferta de productos,
nacionales y extranjeros que complten muy de cerca en calidad y diversidad

Dando como resultado que la indusirié 'e-la‘construccién deba llevar a cabo un

ambicioso programa de investigaéibﬁy Heéa’rrollo de tecnologia que permita bajar
costos directos mediante la tr.rltiliiéc'iéh"" de nuevas técnicas y materiales de
construccion. Para ello sera indiépensable una vinculacion mas estrecha con las
universidades y centros de investigacion del pais.

Para hacer de la construccién de vivienda un detonante del fomento a la actividad
econdmica, que se traduica en una mayor generacion de empleos, permita la
utilizacion de msumos naCIonaIes promueva el desarrollo regional, y, Io mas
importante, haga pOSlble la edtrcacmn de mas de 750 mil viviendas anuales en
los préoximos anos el Estado debe asumir un papel mas activo en materla de
vivienda, que |mpulse el desarrollo econdmico y coadyuve a una mejor
distribucion de la riqueza y el bienestar social.

75




CONCLUSION.
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CONCLUSION.
La politica habitacional debe hacer de la accidén publica un factor determinante
para conformar un verdadero y eficiente mercado de vivienda que, al mismo
tiempo, satisfaga las necesidades de ciertos grupos y libere rchrsos, tanto
publicos como privados, para atender a las familias de menores ingresos, las
cuales constituyen el sector mayoritario y el que con mayor urgencia requiere de
apoyo para resolver su problema habitacional.

La humanizacion de la vivienda esté directamente relacionada con la disolucién de
los fenémeh_bs que afectan a esta sociedad moderna, por ejemplo: es claro que la
inseguridad babliqa esta directamente ligada al hacinamiento, que es uno de los
factores qué gyenér'an, ademas de promiscuidad, un gran resentimiento social.

La dotacién de servicios urbanos es factor del sentimiento de bienestar que se
busca, ya que no es lo mismo tener agua, luz drenaje, parques y transportes que
no tenerlos, ésta es la diferencia que hace que quienes tienen patrimonio, es decir,
algo que perder, tengan un comportamiento muy distinto al de quienes no tienen
nada.

La importancia fundamentai de dar una solucion al problema de la vivienda radica
en que, al lograrlo, simultaneamente se contribuira a incrementar la productividad
en el trabajo -requisito indispensable para iograr fa modernizacion del pais- v,
sobre todo, aumentar el bienestar social, logrando asi la estabilidad politica y la
paz social del pais.

La produccion estatal de vivienda, esto es, aquélla en que el Estado actia como
promotor o productor directo de programas habitacionales, sea para ofertar
vivienda publica en arrendamiento o para asignarla en uso o en propiedad a los
sectores de bajos ingresos, se ha ido extinguiendo.
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Los organismos publicos financieros de vivienda gque actuaban como promotores
de desarrollos habitacionales, conjuntando y coordinando los diversos factores y
actores que intervienen en la produccién, han pasadec en los ditimos afios a ser
entidades financieras de 'segundo pisc 0 meros canales para el otorgamiento de
subsidios a la demanda. El financiamiento tiende a ser manejado por la banca
hipotecaria y las tareas de promocmn y produccidn se dejan en manos del sector
privado.

En cuanto a la’ a&tuac'ién del "FONHAPO este organismo tuvo una destacada
actuacion en cuanto a accuones de financiamiento y mejoramiento de la vivienda.
Pero tamblén fue golpeado por.la crisis ya que la falta de recursos le obligo a
buscar nvuevas’formas en la recuperacuén de los créditos que con la infiacién eran
casi nulos y enfrentaba el compromiso de dar mayores subsidios a los créditos
menores con base en el salario minimo pero la inflacidn no permitid la
recuperacioén de los créditos porque estos salarios se estancaron en la segunda
mitad de la década de 1980.

La ampliacion del encaje Iegal bancarlo que se mcremento entre 1983 a 1986,
obliga al FONHAPO a redef‘nlr
esquemas de recuperacion g:redlt

'neas de crédito y lo lleva a disefiar nuevos

La crisis, llevo al' FONHARO educir los subsidios via la disminucion de los
montos funanmados'por accuon para amentar el numero de acciones y en

superflcie promedio del pie de casa asi como la

consecuencia dasminuur -1
correspondlente al terren ‘en los proyectos de lotes y servicios.

En el Distrito Federal,sev viq afectado después de la creacion del Instituto de
Vivienda del Distrito Federal ya que este fue el encargado de coordinar y
concertar los organismos federales dejando a fuera al FONHAPO.




El FONHAPO quedo reducido en sus alcances y es ahora un organlsmo que

subsndlo dlrecto
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