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INTRODUCCIÓN 

Es probable que para los mexicános ninguna necesidad sea tan primordial, tan 

importante, como la de tener.una casa própia, es el primer sueño de un joven 

que se incorpora al mercado de trabaJo; tén~r una casa propia es por lo que más 

lucha una joven pareja. 
;· ,:.:<.,,·< 

y este ardiente deseo no tiene como,;,,oÍor principal lo económico, el de tener 

un bien raíz que suba de precio y ~r6í~J~ él·p;lrimonio, sinoque significa un 

orgullo familiar; representa el mayo; Í~z() de unión .entre una familia y es, sin 

duda, la piedra de toque de la estabilidad de ese grupo humano que llamamos 

familia. 

La vivienda representa el espacio propio, intimo para la familia, es el centro de 

reunión, reproducción y convivencia de la célula fundamental de la sociedad. 

Según cifras de las Naciones Unidas, un cuarto de la población mundial, es 

decir, más 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 contraposición a la declaración Universal de 

Derechos Humanos, y en el caso de México, a la Constitución PoHtica de los 

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, así 

como superar inercias que impiden al gobierno y grupos organizados de la 

sociedad civil sumar esfuerzos para promover un desarrollo social más justo e 

integral. 



El problema de la insuficiencia de vivienda se ha manifestado como uno de Jos 

más graves que afligen a la sociedad mexicana. El crecimiento 

desproporcionado de la demanda por vivienda, frente a una oferta cada vez más 

reducida de la misma, constituye la consecuencia inevitable de los principales 

determinantes del problema· habitaciónal, los cuales van desde la desigualdad 

en la distribución del ingreso, las limitaciones de financiamiento a Jos sectores 

mayoritarios de la población, la excesiva regulación de la actividad inmobiliaria, 

hasta la baja rentabilidad de la inversión privada en vivienda. 

Para cumplir con esta obligación, el Estado Mexicano ha implementado diversas 

alternativas de respuesta, sin embargo por mucho tiempo su esfuerzo se orientó 

a satisfacer la demanda de grupos especificas de la población principalmente 

grupos sindicalizados, grupos de clase media, dejando fuera de su marco de 

acción a amplios sectores populares como son los del llamado sector informal. 

Las políticas centradas en forÍalecer los mercados, parecen estar dejando fuera 

del propio mercado· a sectores ampU~s ·~.incluso crecientes de la población, 

sobre todo en los paises con mayores Indices de pobreza. Tal es el caso de 

México. 

A mayor promoción del libre mercado de la vivienda, mayor número 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 aceptación de las pollticas que incluyen el subsidio como uno 

de sus componentes básicos, como a la generación de políticas y mecanismos 

financieros complementarios enfocados a atender a Jos sectores de bajos 

ingresos. 

Los más exitosos de ellos se fundamentan en el reconocimiento de Ja capacidad 

productiva, Ja responsabilidad y la participación organizada de la población de 

bajos ingresos que se enfrenta a carencias habitacionales. 



Por la magnitud de su impacto social, territorial y así mismo por reconocer 

como sujetos de crédito a ()rganizadones depoblad6res. no asalariados de bajo 

ingreso, y por orientarse originalrnente a apoyar la autoproducción organizada 

de vivienda, el Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO), creado 

por el gobierno mexicano en-1981, ~~ un precursor mundial de este tipo de 

iniciativas. 

Su concepción se origina en la política de vivienda que dio fundamento al primer 

Programa Nacional de Vivienda, aprobado en 1979, que partía de reconocer la 

vivienda como proceso y como factor de desarrollo económico, social, urbano y 

que concedía un papel relevante a la iniciativa, creatividad y capacidad 

productiva y organizativa de los pobladores pobres mexicanos. 

El primer capítulo de este texto esta dedicado a conocer a los elementos claves, 

como son las Políticas Públicas, Estado y Vivienda que a su vez se convierten 

en parte de los actores que se desenvuelven dentro de la problemática de· la 

vivienda en México, así como los marcos legislativos que afectan la creación de 

nueva vivienda en el Distrito Federal. 

En el segundo capítulo se observara como el Estado Mexicano reacciona ante 

la problemática de la vivienda poniendo en marcha la implementación de 

políticas encaminadas, a la solución del problema, con la creación de diferentes 

organismos de vivienda así como también la intervención de la banca en este 

problema, de tal manera que en este capítulo también se puede observar el 

amplio sector de la población que queda al margen de los institutos de vivienda 

ya que estos solo cubren la necesidad de ciertos sectores sociales dejando 

afuera a los de escaso recursos. 

Para concluir en el tercer capítulo se conocerá el funcionamiento, normas de 

operación, sus modificaciones a través de la historia del FONHAPO, 

presentaremos sus programas principales así como cifras y datos sobre el 

funcionamiento de este instituto de viviendas proporcionadas por diferentes 

Q 



fuentes como lo son la ONG Casa y Ciudad, y la Lic. Judit Villavicencio, 

Coordinadora de la maestría de Planificación y Políticas metropolitanas de Ja 

UAM. Azcapotzalco, ya que el FONHAPO siempre tuvo alguna excusa para no 

prestar la información necesaria para enriquecer la elaboración de este trabajo, 

para cerrar este ultimo capitulo se concluye una perspectiva sobre el problema 

de vivienda a nivel nacional. 



CAPÍTULO 1 

MARCO TEÓRICO REFERENCIAL. 



CAPITULO l. MARCO TEÓRICO REFERENCIAL 

1.1 ESTADO Y VIVIENDA. 

Un problema que inquieta actualmente a la población mexicana, especialmente a 

los sectores de menores ingresos, es el de contar con los satisfactores básicos 

indispensables, entre estos la vivienda, esta necesidad se contextualiza con el 

deterioro físico de la gente que posee viviendas modestas, por su escasez de 

servicios, por su ubicación en zonas marginadas o insalubres, con una precaria 

infraestructura y en asentamientos irregulares. 

"La vivienda no solo proporciona albergue a una familia sino que también es el 

centro y eje medio en que vive, como foco de actividad ~conÓmi~~. como símbolo 

de éxito y aceptación social, como un elementO de érecirníento urbano y la 

distribución del ingreso, la vivienda satisface una nece~:lda~ soci~1.·i 1 

La participación estatal en materia de viviend~ aYig~al que la política social ha 

estado determinada por los diferentes modelos de desarrollo, así tenemos que de 

1940 a 1980 se mantuvo el modelo económico desarroilista, logrando en tres 

primeras décadas un crecimiento sostenido del 6 por ciento anual. 

El modelo económico implantado en México durante 1960-1982, bajo la propuesta 

de desarrollo estabilizador, significo una crisis económica grave que puso en 

deuda el futuro del país. 

En 1982 nuestra nación debió declararse prácticamente en banca rota, ello incidió 

definitivamente en le deterioro de la planta productiva, la caída de los ingresos 

familiares, la cada vez más excluyente distribución de la riqueza nacional, la 

'Orville F. Grimes. Viviendas Para Famlllas Urbanas de Bajos Ingresos. Ed. Tecnos Madrid 1978. 
p 13. 



asfixiante estructura política y el deterioro de las instituciones de representación 

nacional. 

En este contexto; a rite uría virtuáJ "inexistencia de "uri~ opos1c1on organizada, 

.'..:~~:~:~~r;,~.f J:!~º'~f~:~~~!~~~I~~J"~~~~~&~~r~E ;~:~::, ~ 
Neolib,eralisílii:i. "·'""·'·'"'"· ,, .. ¡;-:<> "'":·/, ,,.:·., .),"" '·,' ,,,·,,;" · ·· 

. . - "• "' . '.'.' -'.:'·','.' _:; (·; ' :.,, ~·' ' ' 
" ;~:·}".': •• O< • • s " ._..:::~ .- .,, 

Sin embargo ,c~n•",el ~~¿afr~llo d~,e¿t~ nlOd~ld'í9¡o~~de ~lcan~a~se" el_ desarrollo 

nacional se águdizo '1a.·~rofJridá ):risfs "e6oriómicá política y 'soci~ll. i:>'aniendo el 

problema habitaci~~··~,·."El~··,~~~ri·r;,·~r6~ ·p1an~sétacia· e1.•ciElt~iio~6ci0 iin gia~ "~úrnero 
de viviendas, ~spSC:í~imElnte'~l11~"cii.íciad cié Méxic6.}e1á~ea inétropblita~a. 

Atendiendo a e~t~ pro~i9ma el Estado mexicano a través de s¿s polítI<:as, pone en 

marcha programas habitacionales para contribuir a.· resólvElr ·. e~t~ problemática 

social. Para entender la obligación del Estado y su aétivldad en esta materia 

partamos de señalar su definición. 

Como bien sabemos el concepto de Estado constituye uno de los más complejos 

objetos de esiudio · que se ha enfrentado la ciencia politica, así podemos 

encontrar que el concepto .de Estado es definido por diferentes teorías: 

•:• Las teorías organÍclstas que son aquellas que consideran al Estado como 

un ente ¿hnila~ ~ los organismos vivos. 

•:• Las teorí~~ ibci~·IÓgicas que Jo entienden a éste como una unidad colectiva 
,. ' -1 

o de asoci~ción./' '' 

•:· Las teorías que lo'explican a través de los elementos que lo integran. 

Desde una perspe6uv'aj¿rídica y a partir de nuestra carta magna el Estado es una 

República Federal fundamentada en la libertad y en la soberanía popular que tiene 

2 
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su razón de ser en las necesidades sociales del pueblo mexicano, las cuales están 

plasmadas en los artículos 3º,27º y 123º entre otros. 

Así mismo hacemos mención del articulo 49 constitucional 'é1 cual se refiere · a la 

división de poderes conformado por las funcionés L~gisl~ti;i~O-e]~~¡j¡¡~~jJúdicial 
independientes una de otra, esto como parte, ele la éstru~tura del Estado 

mexicano. 

. ,· - . ..:·.<· 

Nosotros utilizaremos el siguiente •concepto de Estado: " .. ; agrupaciÓn política 

especifica y territorial de un puebl~ c6n supremo poder jurídico p~r~ est~bl~cer el 

bien común"2 y esto obedece a que esta concepción de Estad6 '.sei puede 

relacionar perfectamente con el caso de estudio. 

El tema de Interés del presente trabajo, es el análisis de la.pro,bl~mática de la 

vivienda dentro del Distrito Federal, que obviamente ti~~e>sú' co~texto a nivel 

federal y esto lo convierte en uno de los retos más complejos que enfrentamos y 

que exige del Estado Mexicano soluciones eficientes Y oportunas para hacer llegar 

a los sectores más necesitados los satisfactores. que proporciona este bien 

material. ya que la vivienda representa el espacio propio, íntimo para la familia, es 

el centro de reunión, reproducción y convivenclá de la célula fundamental de la 

sociedad. 

"Sin embargo, la verdadera importancia de la vivienda radica en el hecho que 

representa un conjunto de servicios: el terreno, los servicios públicos y el acceso 

al trabajo, así como la estructura propiamente dicha. Por su efecto multiplicador, la 

vivienda puede aumentar significativamente el ingreso y el empleo."3 

Una de las responsabilidades del Estado es el de resolver el acceso de vivienda 

de la población mayoritaria en respuesta a uno de sus derechos esenciales en la 

2 Arnalz, Aurora. La Estructura del Estado. Ed Miguel Ángel Porrúa.-3ª ed. 1997. p 12. 
3 Op. Cit. Oiville p 18. 
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que se expresan qu1za como en ningún otro campo, los desequilibrios de la 

distribución de los servicios y la riqueza ya que "cuando un pueblo alcanza a cubrir 

su necesidad habitacional, significa que ha superado un sin número de carencias y 

realizado enormes esfuerzos de otro tipo,. pero sobre todo, el referido a la 

racionalización en la actividad económica, y uso delespacio"4
• 

La vivienda se define desde diversas ópticas, estas reflejan la práctica 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, considerando básicamente sus características 

de objeto con una función especifica, "desde esta perspectiva, se ha hecho énfasis 

en determinar el papel que debe cumplir la vivienda, señalándose 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 vínculos 

biológicos como relaciones institucionales entre ciertos miembros de una sociedad 

(Chombart de Lauwe, 1959)."5 

Otra forma de conceptuar a la vivienda, no necesariamente contradictoria con el 

análisis funcional, la define "como una mercancía y hace énfasis, entonces, en las 

características de los procesos de producción y circulación de ella, sus costos, los 

agentes participantes, etc."6 

Otro de los términos que debemos considerar para la elaboración de este trabajo 

es el de la vivienda de interés social, el cual relaciona al Estado con su 

compromiso de creación vivienda y al mismo tiempo con la sociedad, "se entiende 

como vivienda de interés social aquella que, es promovida por el Estado para 

' Guzmán Vicente. Antologla Sobre La Vivienda. 1984. p. 11 
5 Villavicenclo Judlth. La Vivienda en la Zona Metropolilana de la Ciudad de México. p. 157 
6 lbld. 
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sectores de la población que tienen ingresos bajos y no pueden acudir al mercado 

formal de la vivienda."7 -

Dentro de la problemática de vivienda se menciona un termino significativo ya que 

marca el avance o retroceso dentro de los programas de vivienda y es el llamado 

déficit habitacional el cual lo definen así, "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 población y/o a la formación de nuevas 

familias, como al deterioro y fin de vida útil de muchas viviendas existentes."ª 

Para que el Estado pueda satisfacer estas demandas en materia de vivienda así 

como muchas otras más, se vale de la administración pública en sus tres niveles: 

federal, estatal, y municipal para satisfacer los intereses de los grupos socia.les, a 

través de estructuras procedimientos, materiales y personas. 

El objetivo del Estado para el cumplimiento de esos:fines; es I~ determ'i~ación de 
, :· .·, .. 

servir a a la sociedad en general manteniendo'. ~I : etjL1i1íbri'o ~~,;·:~J'co~ju~to 
cumpliéndolos mediante actividades que se}origl('lari/~h:".i!i,1 el, co~juntci de 

__ ,,. __ ;.__ . . --~ .. - ' .-::: ·;,_ 

operaciones, tareas y facultades para actüar:y qlle réáliza á'través de' los órganos ---"~ -. ,. -·~·' . . ;~ .. -~~ ~~:~:: :~:~:·.:><-·-<.;;'-- ·'·--' . . 
de la administración públíca"9 · · ,· ~ ' : y; .. 

-: -:~~?~; '> -·« - .' ~~:~i.-~~ --, ;''. ~ ,, , 
- ~-... , '-,--~ ;, 

.,- . ~----,. '," 

1.2 LA ADMINISTRACION PÚBLICA Y pol.ITICAS PÚBLICAS. 

La ciencia política ha desarrollado un interés por los procesos administrativos del 

gobierno, formando así la disciplina de la administración públlca como una 

subdivisión de la teoría del Estado. 

7 lbld. 
6 lbid. 
9 Serra Rojas, Andrés. Derecho Administrativo, Tomo 1 Ed. Porrúa. México 1985. p. 17. 
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El objetivo final en el estudio de la Administración Pública es mejorar las prácticas 

administrativas .del gobier,no, para servir as! mejor los intereses públicos, los 

ideales y l~s nece~id~de~ del pueblo. 

Dentro. de la Administración Pública los hombres encargados de llevar acabo esas 

practicas i son '1os administradores públicos los cuales los definiremos de la 

siguiente f!lanera ''Por administradores públicos nos referimos principal pero no 

exclusivamente aquellos .:..conocidos en una época más delicada como servidores 

civiles- que tienen la responsabilidad de realizar las tareas del gobierno."1º 

As! mismo~ los Administradores Públicos se encuentran dentro de una institución 
._· .... -·: .. '.,, ·.·, ·• "-

legalmente establecida los cuales están sometidos a ciertos criterios, 

responsabilidades y disposiciones legales que deben cumplir ya que "Incluyen a 

todos aquellos Individuos en la medida en que cumplen responsabilidades 

públicas, aplican las leyes y ejercen un cargo público."11 

De esta manera los administradores públicos se encuentra en la difícil 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 satisfacción del bien común de la sociedad en los 

cuales se requerirán recursos y por ende se aprovecharan recursos públicos. 

Por lo tanto podemos decir que "La administración pública es la ocupación de 

todos aquellos que actúan 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."12 

'º Mlchael M. Hannon. Teorfa de la Organización para la Administración Pública. Edl. FCE, México 
D.F. 1999.Pag.33 
11 lbíd. 
"lbíd. 
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Para la mayoría de los ciudadanos las nociones de Estado, Gobierno y 

Administración Pública se antojan vocablos sinónimos o cuando menos conceptos 

equiparables. Esta idea no carece de razón por que las tres nociones se 

relacionan estrechamente. 

. ,',· . ' . 

Existen diversas corrientes contemporáneas sobre la noción, de .la administración 

pública: 

•:• Concepción de productividad: En los Estados Unidos se ha partido de las 

ideas sobre organización de empresas privadás, trasplantándolas a la 

técnica de la administración pública. 

•:• Concepción burocrática: Le otorga la máxima importancia al factor 

burocrático dentro de la administración. Parten de Max Weber, que 

considero a la burocracia como el instrumento fundamental del progreso 

social. 

·:· Concepción política: Dichas orientaciones observan, en su mayoría, una 

actitud crítica 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 administración pública enseñan. 

Desde un punto de vista funcional, la administración pública. se entiende como la 

realización de la actividad que corresponde a los órganos que forman ese sector. 

En este sentido, administrar es realizar una serle de actos para conseguir una 

finalidad determinada; y para cuya consecución se necesita también una 

complejidad de órganos encargados de realizarlos de una manera armónica que 

se logra a través de su enlace y coordinación jerarquizadas. 

Desde un punto de vista orgánico, la administración pública, se le identifica con el 

Poder Ejecutivo y todos los órganos o unidades administrativas que, o 

indirectamente, dependen de él. Orgánicamente la administración Pública Federal 

está constituida por el Presidente de la República y todos los órganos 
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centralizados, desconcentrados, descentralizados, las empresas, sociedades 

mercantiles de Estado y Fideicomisos Públicos,º e 

Para nosotros la administr~clÓri p~blicii es la parie de los órganos del Estadó que 

dep~nden directa"'.~in~iri~tarTÍ~~¡¿',' del Poder Ejecutivo, tiene a su cargo toda la 

actividad estat~l'que ~~:de~~rr611án los otros poderes (Legislativo y Judicial), su 

acción e~·~o~tinua ypermanente, siempre persigue et interés público y adopta una 

forma de organización jerarquizada. 

La sociedad demanda más bienes y servicios públicos de mayor calidad, por ello 

la administración pública federal debe avanzar hacia un desempeño, con una 

orientación que de manera sostenida, aumente la eficacia y eficiencia de su 

operación. 

Como la administración Pública moderna, tiene que enfrentarse a una 

problemática distinta y aplicar métodos y sistemas acordes con la época, para 

realizar con eficacia su función y lograr una coordinación entre la multitud de 

órganos que la integran, así como los órganos. de los otros poderes y de las 

entidades federativas y municipales, en un sistema federal como el nuestro es 

necesario la implementación de nuevas formas que permitan cumplir con su 

responsabilidad constitucional de proporcionar a la sociedad, bienes y servicios. 

La política "es una estrategia de acción colectiva deliberadamente diseñada y 

calculada en función de determinados objetivos"13 Una política, mas que una 

decisión es un conjunto de acciones, se trata de un curso de acción 

deliberadamente diseñado y el curso de acción efectivamente seguido. El análisis 

de la implantación forma parte de la evaluación del curso de acción seguido por 

una política pública. 

13 Aguilar Villanueva Luis, Estudio introductoria a la hechura de las polllicas públicas, Edi. Porrúa, 
México, 1999 p.26 
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Una política pública debe ser fruto de la discusión y negociación entre los actores 

políticos y gubernamentales, que participan en su formulación, aceptación e 

implantación. De ahí que el diseño y desarrollo de las pollticas publicas son una 

arena política de convergencia, lucha y concertación de esfuerzas políticas, por lo 

que la política real, en tanto lucha por el poder en función de intereses y ventajas 

se expresa y efectúa en el proceso de elaboración de las políticas. 

Para hacer frente a la desigualdad en la distribución de ingresos y recursos el 

Estado debe de formular e instrumentar Políticas que le permitan alcanzar sus 

objetivos y una de esas herramientas son la implementación de política públicas 

ya que la participación de diversos actores están interrelacionadas debido a que la 

sociedad es más compleja, plural e informada, es'asr como podemos mencionar la 

definición que aporta Tamayo de las politicas públicas: "son el conjunto de 

objetivos, decisiones que lleva acabo un gobierno para solucionar los problemas 

que en un momento determinado los ciudadanos y el propio gobierno consideran 

prioritarios" .14 

Bajo este contexto podemos decir que le problema de la vivienda no solo del 

Distrito Federal sino a nivel nacional se consideran de interés general y que es 

necesario la implementación de las Políticas Públicas, ya que la Política Pública es 

un elemento fundamental en la administración pública, actualmente ésta es la 

conexión y movilización de esfuerzos, individuales y de grupo. 

En este sentido, es importante que la planeación, programación, el presupuesto, el 

ejercicio, seguimiento y la evaluación del gasto público contribuyan hacia tales 

propósitos para la implementación de las políticas, que deben estar contempladas 

por ordenamiento constitucional dentro del Plan Nacional de Desarrollo. 

14 Tamayo, Jesús. El Análisis de las Polfllcas Públicas, en Bañan, Rafael y Carrillo, Ernesto 
(comps) La Nueva Administración Pública, 1997. p. 2881. 
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1.3 LA FIGURA DEL FIDEICOMISO PÚBLICO. 

Para cumplir con la obligación de proporcionar vivienda digna, el Estado Mexicano 

ha implementado diversas alternativas de respuesta o solución, sin embargo por 

mucho tiempo su esfuerzo se oriento a satisfacer las demandas de grupos 

específicos de la población, principalmente grupos sindicalizados; grupos de clase 

media, dejando fuera de su marco de acción a amplios sectc:>re~ gc:>P~lares como 

son los del llamado sector informal, por lo tanto, con eLfin .de>atender las 

necesidades de vivienda de la población no asalariada; con i~~re~:o:Sbajos se crea 

el Fideicomiso Fondo Nacional de Habitaciones Populare~ .(Fo~hapb) establecido 

en 1981. 

Debido a que el Gobierno Federal se ha inclinado'rnás por la privatización de 

empresas públicas • y al adelgazamiento adminisi'rati~~ d~I mismo, que a las 

inversio~~~·J9 benéficio social, se han modificado la~ ~eglas financieras de los 

program~sY"~,~~ye~fos de vivienda de interés 'pop~l~r, por tanto la necesidad de 

comprend~~~npoco más la finalidad de la creación de Íos fideicomisos. 

"Se pretende que los fideicomisos públicos en su operación precisen programas 

para aquell~s sectores de la población, que .. p(),: . d~finición no son sujetos de 

crédito, pero que dadas las circunstancias actuales del país, mediante paquetes 

integrales de apoyo financiero, técnico y administrativo, podrán adquirir y de esta 

manera contÍ"ibulr al mejoramiento de su nivel de vida, así como el desarrollo 

global de la economía nacional."15 

El Gobierno Federal ha utilizado durante años esta figura como un instrumento 

seguro para canalizar de manera eficiente los recursos en apoyo a determinadas 

actividades que se han considerado como prioritarias. Constitucionalmente el 

derecho a la vivienda digna y decorosa debe ser considerado como una garantía 

social. 

15 Herrera Beltrán, Fldel. La Vivienda Popular en México. Ed. Gernlka. 1991. p. 98 
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En México "el fideicomiso nace a la vida jurídica ... al principiar el año de 1925, 

cuando se promulga la Ley General de Instituciones de Crédito y 

Establecimientos Bancarios"16 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 Administración Pública 

Federal. 

Como se estipula en al Articulo 1 º de la Ley Orgánica de la Administración Pública 

Federal (LOAPF) la administración Pública Federal está constituida por el 

Presidente de la República, todos los órganos centralizados, desconcentrados y 

descentralizados, las empresas, sociedades mercantiles de Estado y Fideicomisos 

Públicos. 

En los últimos años se ha utilizado mucho en la administración pública mexicana, 

constituir fideicomisos, para atender determinadas necesidade.s especificas, que 

por su trascendencia requieren de la intervención del Goblernó Federai ya que lo 

establece el Articulo 3º fracción 111 de la LOAPF "El Poder Ejeéúíi~o ci~ la Unión se 
.-_ -- , .· - -._.,_ -- - -- .-

auxiliara en los términos de las disposiciones legales corre~pondientes, ·.de las 

siguientes entidades de la administración pública para~sÍ~t~í:;'.'111.Fld~ic~rilísos."17 
:· •_,_ ·-'e_<.-.-._ ,-!--'.·- -':_-· .: 

Y nuevamente lo reitera en su Articulo 47º de la. LOAPF d.i6iendo que "Los 

fideicomisos públicos... son aquellos que el gobierno .federal o alguna de las 

demás entidades paraestatales constituyen, con el propósito de auxiliar al 

Ejecutivo Federal en las atribuciones del Estado para impulsar las áreas 

prioritarias"18 Por esto, ha pasado a formar parte de la administración pública 

paraestatal, una institución cuya naturaleza y ·procedencia es del derecho 

mercantil. 

16 Baliza, Rodolfo, Una Nueva Estructura del Fideicomiso en México. Revista el Foro. Cuarta 
Época. Núm. 1. Julio-Septiembre de 1953, p.6 · 
17 Ley Orgánica de la Administración Pública Federal. México, D.F. Editorial Slsta. 2002 
18 lbld. 
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El antecedente más importante de esta figura lo encontramos-en la Ley General 

de Títulos y Operaciones de Crédito de 1932 que sentó las ba~es definitivas del 

fideicomiso en México. 
,. . . -'.'.'-~:·-:.::-_·:-~'>·>-

Incluso la Constitución General de la República a travé~;~~·s~. Artículo 73, 

fraccicmes X y XXIX, Inciso 3, faculta al Congreso de la Unión para ·legislar en 

materia de comercio en instituciones de crédito. 

El fideicomiso público está sujeto a la observancia de disposiciones aplicables a 

las entidades paraestátales, carácter que les asigna la Ley Orgánica de la 

Administración Pública Federal. En este sentido las instituciones fiduciarias, al 

administrar un fideicomiso oficial, deben cumplir con una serie de disposiciones de 

carácter administrativo, presupuesta! y de control, independientemente de realizar 

la actividad propia de su naturaleza. 

Una de las definiciones que el diccionario nos ofrece es la que indica que 

"fideicomiso proviene del vocablo latino fidescommissum, de fidas, fe, y de 

commissus, confiado: expresa una donación testamentaria hecha a una persona 

encargada de restituirla a otra o ejecutar alguna voluntad del testador" 19
• Es decir 

una encomienda en confianza, el encargo que hace una persona a otra a quien le 

tiene fe para que con determinados bienes o derechos que le entrega, realice los 

actos necesarios para la consecución de los fines que la primera persigue. 

A su vez el Lic. Fldel Herrera Beltrán se refiere a el fideicomiso público como 

instrumento económico, político, y social: "Primero, porque a través de el se 

promueven y se refuerzan ciertas actividades económicas como el caso de los 

fondos de fomento, bancos de segundo piso o instituciones de redescuento; 

politice, ya que el fideicomiso es uno de los instrumentos más socorridos por la 

Administración Pública, como una Inclinación permanente por mejorar, reforzar y 

19 Pequeño Larousse Ilustrado 1990, México, D.F., Ediciones Larousse, p. 466 
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promover a los sectores más desprotegidos y a las actividades prioritarias y 

finalmente, social porque el fideicomiso está encaminado a satisfacer el interés 

general."2º 

1.4 GOBIERNO,' 

··-· ; . 

Para co~pre~der,eí '.estúdio de esté punto debemos de establecer un concepto de 

gobiern~ ya'que'~riíerlormente el Distrito Federal estaba a cargo del presidente de 

la república y_sé fe denominaba Departamento del Distrito Federal, actualmente se 

le conoce có~o Gobierno del Distrito Federal. 

Se puede eniender a el Gobierno "como el conjunto de las personas que ejercen 

el poder pÓlítlcci, o ·sea que determinan .la orientación política de una cierta 

sociedad"21 a su vez la complementaríamos diciendo que no solo las personas que 

detentan el poder, sino el conjunto de los órganos a los que Institucionalmente les 

esta confiado el ejercicio del poder. 

Primeramente ·estaba establecido . que el presidente de la República Mexicana 

estaba a cargo del Departamento del Distrito Federal cuya denominación le fue 

asignada en 1928. Su antecedente más 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 instituía en su Articulo 5º que "el Gobierno del Distrito 

Federal estará a cargo del Presidente de la República ... "22 estas disposiciones y 

otras mas fueron derogadas el 4 de diciembre de 1997, creando así, cambios 

importantes dentro de la organización del Distrito Federal estableciendo 

20 Herrera Beltrán, Ffdel. La Vivienda Popular en México, Ed. Gerniká. 1991. p. 102. 
2

' Noberto Bobbio. Diccionario de Polftica. Ed. Siglo Veintiuno, Novena Edición, México 1995 D.F. 
1995. • .... 
22 Ley Orgánica de fa Administración Pública Federal. México, D.F. Editorial Sfsta. 1996. 
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atribuciones para el Jefe de Gobierno que anteriormente solo estaban a cargo del 

presidente de la república.23 

La democratización del Distrito Federal se dio en la década de 1990 ya que 

despertó el interés polflico y ciudadano por democratizar al Gobierno del Distrito 

Federal . que hasta ese momento recaía en un funcionario nombrado por le 

presidente de la República, se logro reformar el estatuto de gobierno e incluso la 

propia Constitución 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 Cárdenas quien tomo posesión el 5 de diciembre del mismo año y 

renuncio al puesto el 28 de septiembre de 1999, para emprender la campaña por 

la presidencia de la república, lo sustituiría en el cargo su hasta entonces 

secretaria de Gobierno Rosario Robles. 

1.5 CIUDAD DE MÉXICO. 

México se ha ido convirtiendo en las últimas décadas en un país 

predominantemente urbano y las ciudades han experimentado cambios decisivos 

en su crecimiento y conformación interna. Como consecuencia de los procesos de 

concentración demográfica y económica; han aparecido en escena: nuevos 

mecanismos y agentes s~clales que han afectado, entre otras d~sas, la 

producción y apropiación del medio. construido, así como la estru¿t~~ació~ d~I 
espacio en su conjunto, incidiendo. de manera diferenciada en los di~er~~s grupos 

que conforman la sociedad. 

La problemática social se vuelve realmente significativa para el país a partir, 

sobretodo, de los años cuarenta, y la ciudad de México es el principal centro 

donde se manifiestan los prpcesos y cambios así como las contradicciones y 

conflictos sociales. 

23 Ver el Diario Oficial De La Federación publicado el 4 de diciembre de 1997 
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La Ciudad de México constituye, con mucho la más importante concentración 

económico-demográfica en México en sus 1,499 Km 2 de superficie se produce 

alrededor del 45% del producto interno bruto nacional. Adicionalmente es el 

principal centro cultural y s~de del poder político. Sin embargo, al Ciudad de 

México constituye un freno para el desarrollo económico del país. Esto ocurre 

porque, directa o indirectamente, el grueso de la inversión pública federal se 

orienta a satisfacer las necesidades de la urbe, lo que genera una inadecuada 

asignación de los recursos financieros públicos. 

A pesar de lo crucial de esta situación para el desarrollo económico nacional, es 

más comün referirse a los aspectos negativos de la gran ciudad en términos de 

sus ·problemas intrametropolitanos como lo son la contaminación de su 

ecosistema; marginalidad urbana; desempleo y subempleo; déficit en vialidad y 

transporte; inseguridad pública .Y: en particular la dotación inadecuada de 

infraestructura y servicios público.snec~sarios para su funcionamiento. 

El Distrito Federal cuenta con una con una población de 8,604,239 donde el 

47.8% son hombres y 52.2% corresponde al sexo femenino.24 El 29 de diciembre 

de 1978 se reitera que los limites del Distrito Federal son los fijados por los 

decretos del 1 S y 17 de diciembre de 1898 Cap. 1 Articulo 3, donde se indica que 

de acuerdo a sus características geográficas, sociales y económicas se divide en 

16 delegaciones las cuales son: Gustavo A. Madero, Azcapotzalco, Miguel 

Hidalgo, Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Cuajimalpa, Álvaro Obregón, Benito 

Juárez, lztacalco, Magdalena Centraras, Coyoacán, lztapalapa, Tlalpan, 

Xochimilco, Tlahuác, Milpa Alta. 

'
4 www://inegl.gob.mx. 
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1.6 LOS ACTORES. 

Asumen distintos roles, en función de su participación en la acción habitacional, 

las caracteristicas del bien edificado o del servicio prestado. La vivienda como 

bien de consumo resume el conjunto de intereses específicos que dependen de 

los diversos actores. 

1.6.1 EL ESTADO MEXICANO. 

El Estado es un ente planificador que define las políticas públicas habitacionales. 

El Estado mexicano realiza una intervención habitacional a través de 

instituciones públicas que financian la construcción de vivienda. 

1.6.2 LA BANCA 

La Banca privada, apoyan la producción de vivienda a través del crédito 

hipotecario. Existen distintos tipos de banca: pública, privada-comercial y de 

fomento. Cuyas actividades se distinguen por el origen y destino de sus recursos. 

Se realizan actividades de intermediación de los recursos captados y se hace un 

uso intensivo. "Propietarios del capital financiero cuya función es recolectar el 

capital-dinero de los rentistas, o el ahorro ingreso de los asalariados y asignarlo a 

las diferentes empresas de adecuación (o los propios organismos públicos), 

obteniendo por elfo parte de los intereses cobrados, la otra parte Ira al rentista 

individual. El control que ejercen sobre el capital de circÚlaclón '1es confiere un 

enorme poder de decislón .. ."25 

25 Pradilla, Emilio: 'Capital, Estado y Vivienda en América Latina"; p. 35; edl. Fontamara; México 
1987. 
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1.6.3 LOS ORGANISMOS PÚBLICOS DE VIVIENDA. 

Los organismos publicas de vivienda accionan las políticas públicas. ¿Cuál es la 

participación. de los organismos en la acción habitacional?. Son promotores en 

tanto definen . las" características del producto, apoyan el financiamiento de las 

obras, fijan l~s normas especificas relativas al diseño y de los aspectos 

construcUvos, pr6:mueven y regulan la "vivienda de interés social" para . distintos 

grupos o se~tore~ que tienen ingresos bajos y no pueden acudir al ·mercado . 

comercial .. de .. la vivienda. Sin embargo, los organismos públicos se· han 

transformado, han dejado de ser promotores para convertirse ·en instancias 

financieras. 

Los organismos públicos de vivienda, "entes financieros". Realizan la acción 

directa a fravés del financiamiento. Pero los organismos públicos de vivienda al 
. .. " 

carecer de recursos, se convierten en facilitadores administrativos para atraer 

inversión privada, han abierto sus puertas a la participación de la industria de la 

construcción y a lo.s promotores privados, quienes también ahora hacen vivienda 

de interés soCial. 
·:-· 

',.-e'' ... ,.,. "' 

1.6.4 LA INICIATl~A ~~l~~DA 

"La construcción de vivienda interesa al capital privado por la tasa de ganancia 

que de ella puede obtener, 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. 
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1.6.5 LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCIÓN. 

Industria mexicana de la construcción se caracteriza por la baja productividad 

debido a la escasa mecanización y estandarización, así como una mano de obra 

poco calificada. 

Los empresarios de la industria de la construcción, se encargan de intervenir en 

los renglones que garanticen utilidad. Su intervención puede ser como promotor 

(siendo propietario del capital financiero) y edificador (siendo propietarios del 

capital invertido en medios de producción o maquinaria). Por ello, en la etapa de 

edificación el sector privado de la construcción es dominante. 

Es desde 1985, a partir de los sismos, que la construcción 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 año 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 construcción. 

Pueden ser considerados como agentes comerciales porque "ponen en circulación 

la mercancía ( ... ) su papel en el proceso es diferente: se apropian de una parte de 

la plusvalía bajo la forma de "comisión" o ganancia comercial".26 

1.6.7 LOS GRUPOS DEL SECTOR SOCIAL ORGANIZADO. 

Los grupos_ organizados realizan una actividad de promoción al organizar la 

demanda de \/i~ienda a través de grupos de solicitantes. También participar en la 

realización de la organización urbanística y arquitectónica de los conjuntos con 

ayuda de distintos grupos asesores, grupos universitarios y los grupos de apoyo 

26 Op. Cit. Herrera pag. 1 O. 
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técnico conocidos como Organismos No Gubernamentales (ONGs) o técnicos que 

prestan sus servicios profesionales. 

Los grupos sociales realizan una. gestión (o gestiones paralelas) para la 

realización de programas habitacional~~/~¡~i,lo~ q¿e~h~~¡~··a'hora' n() han sido 
·- . ,_, .. •-,. , ~;' •. ·"-=•- • -'·'. - ···¡J :-·." '. ', ·:· . ' - ' •• - - •.• 

reivindicadas con "algún valor"'. (ecónórT1Íco ();:social).\ Estos' ele,ment~s .·y . el 

conocimiento cotidiano de las'dlstint~~·~6u~i~á'd~~,tj~~1'~~··r~~H;~npermiten que 

los grupos sociales ejerzan un 6ont.io1 ~~br~1 ~I ;;oc~so 0d~ p;~d~-dciÓn ci'evivienda. 

Entre sus distintos recursos se;_?,~~~g!~~~J~~~~~~fl~~~}~:.R~~-~iÓ8-~ht~rl6cución 
entre diferentes esferas de la yida política y/social''de)a:;cludad; a través de la 

, -~;:,··: -.~:r::;·:.-.:~"-'i:-':5-->-:-Y:?~·: .. ::;,:.:~i\\. i:· ~f':.< ;-\ .1r~.:·:(·.~·'"'?·.' :·:'-~:· .·-., ··,··: .. ~- <:··. :·' 
movilización social, sin embargo no sé;ha·pr6bádcl' sü'inéidencia en lás politicas 
públicas. : ; >; . :· · ': <f. ):.:¡ ··· , .'.' '

2 

1.7 MARCOS LEGISLATIVO~aJ~A~ECTAJl~:slVIENDA. 
En México existe una serie de mecanismos legales que a partir del Articulo Cuarto 

Constitucional, reglamenta la posibilidad del acceso a la vivienda. En el recuento 

se encuentra la Ley Federal de Vivienda, así como leyes colaterales que tienen 

que ver con la materia y su administración. La razón de ser de este apartado no se 

refiere a el marco legal en si mismo, sino a la legislación o normatividad que han 

sido modificadas y que condicionan el derecho a la vivienda. 

Durante el sexenio salinista se planteó la necesidad de "modernizar'' el Sistema 

Nacional de Vivienda en base a las directrices .económicas que imperaban 

mundialmente, ello implicaba la adecuación.é'dé. los instrumentos existentes. 
"' .·,···'··"'·'·--> ,) 

Adecuar el marco jurídico que norníarra·:1éls\nuevas responsabilidades de los 

distintos actores que participan en efpr6~~io-productivo de vivienda, era obligado. 

La estrategia comprendió cambio~ '~n'ITlandatos constitucionales, en leyes y 

códigos normativos de la t~ne~cia de_ la tierra, del desarrollo urbano, del 

financiamiento público y privado los códigos civiles. 
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1.7.1 MODIFICACIÓN AL ARTICULO 27 CONSTITUCIONAL Y A LA LEY DE 

REFORMA AGRARIA. 

En 1992 se aprueban las modificaciones a dicho artículo que no obsfanie "busca 

condiciones más prósper~s" para la·.·· productividad. del campo. en pro.·• cie. su 

competitividad dentro del nuevo orden Ínternaci~nal, conlleva r~percusi~nes en e 

terreno urbano, en partÍ~ula~ los ejidÓs y parcelas adyacentes a áreas Jrba,nas .. El 

Ejido, forma de tenencia ccilectiva de la tierra agrícola, que tenía Ú~ sarácter 

inalienable pasa a ~er "peqUefia' prÓpiedad rural"; concepto amplio qlJ~ '~óri el fin 

de "que sean apro\/ech~d~spor sú~ legítimos tenedores, ( ... ) ha.de· fÓ~~~t~rse su 

aprovechamiento en otr'c;5 J~cis".27 

La que dejará de ser'uri~ f()rma-cJe expansi~~ irr~gular de lasci~da~~s.i~:·q.ue el 

77.2 por ciento d¿I 6re.cimle~to del Area Metropolitana de la cÍ~d~éÍ 'ciéí México se 

ha producid~ ~obre tierr~ de ~~rácter comunal, ejidal y estataé, idirí{~'~iie ·~i bien 

posibilito a.lapóbla~lón de menos recursos una "opción" de ~¿¿~~q':a(su~lo (de 

rural a urbano) a fraccionadores. Hoy esta situación se rige .. p~r I~~ tJ~rias del 

mercado, ya que después de ser Inscritos en el registro pú'b11ci{ci~··1~¡ ~ropledad 
. --· ._ .. ~--~ - -

pasan a formar parte del derecho común. El costo. por metr~ ·.cuadrado de suelo, 

sin infraestructura, en la periferia habitacional ha comeri~adÓ á ~ie~á;se. 

1.7.2 MODIFICACIONES QUE AFECTAN LA VIVIENDA EN ARRENDAMIENTO. 

Desde hace varias décadas ni el gobierno ni los particulares construyen vivienda 

en renta, tampoco existe una política definitiva que apoye su producción, ha pesar 

de ser continuamente nominada. A partir de 1992 se han realizado reformas que 

cuestionan la opción inqullinaria como una forma de la atención a las necesidades 

de habitación. 

27 Dictámenes de primera lectura, Articulo 27 Constitucional. 
28 Schteingart, Martha: Sector Inmobiliario capitalista y formas de apropiación del suelo urbano: el 
caso de México. en: Dernografla y Economía XIII: 4, 1979. 

20 



El Decreto que abroga la Congelación de Rentas en el centro de la Ciudad de 

México. Originarios de 1942 y 1948 los decretos de congelación de rentas 

buscaban aliviar, ante la depresión inflacionaria y el deterioro salarial, el problema 

de la vivienda popular en alquiler, se deroga en 1993 con el argumento de "atraer 

la inversión para la promoción de vivienda en renta". No abarca un número 

considerable de viviendas (se calcula29 que serán 4 mil familias afectadas), en 

ellas habitan grupos de población empobrecida (entre ellos viudas, jubilados y 

ancianos). Significa un desalojo "económico" al no poder pagar las nuevas rentas, 

además de generar una modificación al uso de suelo en el centro de la ciudad, 

pasara de habitaclonal a servicios comerciales. La "opción" era recurrir al suelo 

barato irregular de Ja periferia que carece de tod,os 1.os.sE3rvicios e infraestructuras. 

En . 1993 se . plant~;a el Decreto que reforma, a:;~iona y der~ga diversas 

disposiciones d~ICÓdigo Civil para el Distrito Federal en materia ~~mí:in:'EI Código 
.... ,'•., · ... " ·-~ ' ' . '• . " 

de Procedimientos Civiles para el Distrito Federal y Ja Ley Federal de Protección 

al Consumidor; que es el marco que regula Ja actividad inquilinaria. Los derechos 

perdidos por esta reforma son: duración mínima del contrato (un año), posibilidad 

de prorroga por parte det 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 Ja vivienda en renta y 

sus usuarios el desalojo pasa a legalizarse atentando contra el derecho a Ja 

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 habitantes30• 

El Tribunal de Justicia del Distrito Federal reconoció · 1a . existencia de 50 mil 

órdenes de desalojo anuales, Jo cual involucra a 250 mH per~o~·95 en Ja capital del 

país31
• De una Investigación hemerográfica32 se contabilizan 2,368 familias 

29 FICAPRO: "Programa de Viviendas para rentas congeladas", 1996. 
30 INEGI: Censo; 1990. 
31 Periódico El Ola, 1 O de julio de 1993. 
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afectadas por desalojos forzosos efectuados entre diciembre de 1992 y noviembre 

de 1993. 

Otros datos33 señalan que las disposiciones legislativas generaron ün' incremento 

importante en el número de juicios inquilinarios y agudizaron elgrélvei 'pfobíerna de 

los desalojos en la Ciudad. En tanto de 1992 a 1993 se mantenía un promedio de 

15,850 juicios civiles anuales y se dictaminaban 50 sentencias diarias ·que se 

traducían en 16 intentos de desalojo diarios; para 1995 las cifras son de 50 mil 

juicios civiles anuales, con 157 dictámenes de sentencia diaria que generan 50 

intentos de desaÍbjo : al día, en algunos casos fueron detenidos por las 

organizaciones del barrio. 

Se prevé que los habitantes de vivienda en arrendamiento en los barrios 

tradicionales y centrales de la ciudad pagaran, mil pesos mensuales por una 

vivienda en condiciones de deterioro. De no poderlo hacer en tres meses se 

realizará un proceso de jufoi6; s~nt~ncia y desalojo (en general, .violento). Como 

otro dato, se añade que él Actd"~'rici1(íJérsonalidad legal, posibilitador de la acción 

formal del desalojo, cobra 'a1 pr6P:l~t~~iÓ 50 mil pesos por efectuarlo. 

La situación descrita equivale situar el derecho social que ampara a la vivienda, al 

mismo nivel que el derecho individual a la propiedad, violando así, el derecho de la 

población sin habitación y de escasos recursos a acceder a la satisfacción de una 

necesidad elemental. Se prioriza el derecho del propietario. La cuestión inquilinaria 

regula la relación entre particulares, no es concebida como asunto de carácter 

social. 

32 Contenida en el documento, Coalición Hábitat México:"EI Derecho a la vivienda adecuada en 
México"; marzo de 1994. 
33 Informe Anual del Tribunal Superior de Justicia. 1995. 
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1.7.3 INSTITUTO DE VIVIENDA DE LA CIUDAD DE MÉXICO (INVI). 

Por Acuerdo, se crea el 6 de junio de 199534 el Instituto de Vivienda de la Ciudad 

de México como órgano desconcentrado del Gobierno del Distrito Federal. Tal 

como lo marca el artículo 1° "contará con autonomía técnica y operativa, adscrito a 

la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda ... ". 

Destinado a contribuir al establecimiento de un sistema de vivienda; a coordinar, 

promover y fomentar progranía~'de adquisición de suelo urbano y la edificación de 
,· ,... .. ·" .· --, ', .· . ' ... ·, . 

vivienda en todas sus modalidades; quieri permitirá la. aplicación de la estrategia 

propuesta en m~t~ri~ d~ vl~iend~ ~~r~I Progr~ma General de Desarrollo Urbano 
- .·· .. -.:--. 

del D.F. 

.: 
El Articulo 2°, fracclón:lll habla de ::'propiciar y concertar la participación de 

org~nismos .públi~~s",: esto p~~i6iiil~ que organismos federales a cargo del 
,._, • ' •. • c .• , .•.. ::. 

Gobierno del Distrito Fed~ral se ericuentren. coordinados por el INVI: FIVIDESU, 

FICAPRO Y FIDERE, no ·asr los:~t~os ~~ganisrnos actuantes en el DF: FONHAPO, 

INFONAVIT.Y FOVISSSTE .. : ' ' 

El organismo en su breve ~eriódC> de, vida ha mantenido la incertidumbre sobre las 

posibles veniajas · de su cr'Sació~, ~nt~e · sus funciones, por ejemplo, está la de 

formular la política habitacional én la entidad así como las propuestas de 

legislación, reglamentación y normatlvidad, lo cual permanece indefinido. Así, el 

INVI regulará cierto tipo de viviendas, 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 inversión pasan 

por la intermediación de FOVI o de los promotores 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 única para la gestión ante 

FICAPRO y FIVIDESU. 

34 Con la misma fecha aparece en el Diario Oficial. 
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1.7.4 LEY DE FOMENTO A LAVIVIENDA PARA EL DISTRITO FEDERAL. 

En 1995 surge la intención de dotar al Distrito Federal 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 creación se menciona que ante la falta de una Ley, lo que 

existe son acuerdos administrativos fácilmente revocados; que es una actuación 

previsora para crear una sola instancia operativa de vivienda (el INVI); es de 

fomento porque su actuación es reducida, no puede actuar, por ejemplo en 

materia financiera. 

Sin embargo existen una serie de elementos y actores en contra, entre algunos de 

ellos se señala que no es una ley que posibilite que la participación de todos los 

actores que producen vivienda en el Distrito Federal, además de plantear dudas 

respecto ál control político que se pueda ejercer. Además se considera que 

posibilita una mayor participación de algunos agentes de la iniciativa privada; 

atenderá de manera discrecional el otorgamiento de créditos para la vivienda; 

regulará y controlara las actuaciones de las organizaciones sociales y los 

promotores en materia; administrará el ahorro de los beneficiarios; otorgará 

discrecional y selectivamente estímulos a la producción habitacional. 

La iniciativa ha sido detenida. Las autoridades se ganaron el descontento tanto de 

Organizaciones Sociales, ONGs, Partidos Políticos, Notarios y Promotores 

Privados, quienes consideraron que se trataba de un mero mecanismo de control 

político que antes que ayudar, obstaculizaba aún más la producción. Se trataba de 

convertir en Ley una polltica que por vía 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 producción de la vivienda y que se vale de la 

administración pública y de la figura del fideicomiso para la implementación de las 
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políticas que ayuden a mejorar las condiciones de la población a su vez la propia 

administración publica recure a herramientas para hacer eficaz su actuar como la 

implementación de las políticas públicas y disminuir el déficit de vivienda y cumplir 

con las necesidades de los distintos actores que intervienen en la Ciudad de 

México, en la cual en las ultimas décadas se han experimentado cambios 

determinantes en su crecimiento y conformación interna debido a la concentración 

económico-demográfica que agudizan mas los problemas sociales, mencionado 

también el periodo de democratización que se llevo acabó en el Distrito Federal a 

partir de 1997. 
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CAPÍTULO 11 

ANTECEDENTES DE LAS POLÍTICAS HABITACIONALES. 



CAPITULO 2. LAS POLITICAS HABITACIONALES. 

. . . 
2.1 LA IMPLEMENTACIÓN DE LOS PROGRAMAS HABITACIONALES. 

Jesús Tamayo hace una clasificación. de los modelos de implementación de 

política pública 34 

1) modelo Top Dpwrl'l (de arriba-abajo) 

2) modelo Boitón Up (de abajo-arriba) 

De acuerdo al modelo Top 00~~;'1~ adíllihistra6ión pública al implantar la política 

pública cumple al pie de la letrá ~ ~~n ~~~isióll Ías d~dsiones gl.Jb~rnamentales. 
'·. <i,..."' -:_(;. 

Se da una especializaci?na~s~ljt~ ~~ p~peles, en lo qu~ I~ esfera burocrática 

actúa y la esfera. polrtiba de~kle; ~ que la administración es totalmente 

dependiente de lo ~olítico: 

Pressmany Wildawsky (1984), considera a la implementación como un proceso de 

interacción entre las condiciones iniciales y los resultados esperados; para ellos la 

implementación es en definitiva un proceso, el cual es difícilmente distinguible de 

la decisión, por que en el se adoptan multitud de decisiones. 

Como resultado, la. implementación seria el conjunto de acciones a emprender 

para que ocurra la relación causal entre condiciones iniciales y resultados 

esperados. 

Para Bardach (1980), la implementación es como proceso de ensamblaje y el 

proceso de implementación de políticas públicas se caracteriza por ser 

eminentemente político; se trata de una sucesión de movimientos, juegos entre 

actores, para decidir en que condiciones se entregaran los recursos. 

34 Tamayo, Jesús. El Análisis de las Pollllcas Públicas en: Bañan Rafael y Ernesto Carrillo (comps), 
Edl. La Nueva Administración Pública Madrid, 1997. 
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El modelo Botton Up concibe a da implementación como 'aquello que ocurre 

cuando el ciudadano entra en contacto co~ la ~dlllinistración públi~a ~~sponsable 
·- -· ···,·- .... -, , ".. - ' .· . ' 

de distribuir los bienes y servicios de Úna polrticá concreta. 
• • ••• - : ' •• ' ' < >~~ ·,, 

. ;'=·~ ~~-. ?' ,,_, 

Desde este punto de vista, los prograrTiéls :fri~(c~~p,1,~ji;~:;y/ias ·· pollticas mas 

ambiciosas se encuentran en manos del personai:de.;ventanilla.y.d~Í local, que 

resuelve en cada momento los defectos d~'ioriTIGí~6iÓ~·2d~ la~~ollti~a, de los 

objetivos y de la implantación. ,'é >.~/ ./.:: ·, 

La implantación adquiere aquí . una ,,dirYÍe~~ló~'':C:~nti6~ehte; ·.puesto · que la 

capacidad de las distintas lo~alidade~%cincie<cicürrirá y las características 

demandadas de los usuarios pu~~~~~~·~~f i~~!~ble): 

Como lo hemos mencionado~! ·~~f~·d~ ~~xi~~~6fe~6n~ce la problemática de la 

vivienda y en atención a este problení~.· p6n~ en ~~~¿h~ é1\ra~é~ de ~us políticas, 

la implementación de programas habitacl~naletpari ~o~trÍbüir 8' resolver. esta 
-:_·,,-

problemática social. 

Manejamos el termino de implementa~lón ~[11º, el h~L;Tla a~ción ya que "el 

concepto "Implementación" no existe, como tal en el Idioma español, es un termino 

anglosajón (lmplementation) que denota el elemento de ejecución, de puestas en 

práctica de las políticas públlcas ... En cualquier caso, Idioma o realidad nos remite 

este concepto teórico fundamental, al talón de Aquiles de toda política pública, 

estatal o gubernamental: la acción".35 

Dentro del estudio de la problemática habitacional es indispensable apreciarlo en 

su estrecha relación con el comportamiento de variables demográficas como los 

indices de natalidad, mortalidad y migración dado que "el conocimiento pleno de la 

35 Ballleres Helguera Enrique. La Fase de Implementación, ¿Talón de Aquiles de las Políticas 
Pública?. 
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relación dialéctica entre población y vivienda, nos ha permitido evaluar las 

respuestas. al cuantos y como somos, determinando nuestras tendencias 

demográficas y habitacionales."36 

Es así como estamos obligados a considerar los antecedentes históricos de la 

Ciudad de México para ver los principios de la implementación de programas 

institucionales en materia de vivienda. 

Asf podemos tomar como antecedentes mas actuales una primera etapa que se 

agruparla en los años de 1900 al 1930 ya que en este periodo el área comercial 

incremento su población residente como también la fuerza de trabajo que 

diariamente se dirigfa al centro, a pesar de ser una urbe relativamente pequeña 

de 334 mil habitantes en 1900, paso a 1 m.iUé>n 29 mil en 1930. 

Una segunda etapa seria· de,1930 a.~950, donde se encuentra una expansión 

periférica representado por el crééirnienio.mas acelerado de las delegaciones del 

Distrito Federal, esto represeriia''Gií:p~~ceso de 'expulsión de la población del 

centro a la periferia ªª'ª ciJ'é:faci~ .:\: _;,,•2:: ' 
.·':-: ;;> -· >-=."~· --.~·:-;::·~/~ ._¿;, . -.:.··-· 

En los años de 1950a}9~Cl se~r~~istraron los mayores volúmenes de migración 

hacia la Ciudad, 8~jv16'X'16éf};~e' éxt~ndiÓ~ hacia los municipios del Estado de 
,. ,_ -·~---·- •,.,,.,_.•:o•:-:, .~ - • -·. -~ _ -

México de manera qüe'para 1980 el área urbana de la ciudad de México quedo 
,., ' . \ ·. . . . " . _. - ~ 

constituida por las 16 delegaciones del Distrito Federal y 17 municipios del estado 

de México, esto marcarla la terc~ra etapa. 

Se puede decir que de 1980 a la fecha la ciudad de México es una megalópolis 

emergente ya que es en este siglo XX cuando se transforma de una pequeña 

ciudad a un conglomerado megalopolitano y que puede parecer que la 

36Herrera Beltrán, Fldel. La Vivienda Popular en México. Ed. Gernika. 1991. p. 42. 
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metamorfosis de una pequeña ciudad a una gran metrópoli es resultado de un 

largo proceso de carácter secular.-

.· ·- ' • ¡. - -. .·· 

Por lo tanto podemos deéfr que ···1os'anié'C:edent~s de la política de vivienda en 

México se reino.ritiin_•-•.~.,8fln9,i~i~~·\w~~s_Í~;;sigl?'.:·~l)/~s~/~t~p~')•h,istórica_ se 

establecieron una serie de po_sfúladOs qúe.hacfan:referencia a los derechos de los 

trabajadores y a las obliga?iories 'de Í~s- p~_irc)nes r~specto a la vivienda. "37 

El Estado mexicano, ha sido promotor y director del desarrollo nacional el cual ha 

implementado diferentes organismos para hacer frente al problema de vivienda. La 

acción pública ha pasado por varios momentos entre los cuales se pueden 

destacar los siguientes: 

•!• 1925 

•!• 1933 

•!• 1934 

·:· 1953 

•!• 1954 

Inicio de la acción del sector público en materia de 
vivienda, con la creación de pensiones civiles y el 
programa de construcción de viviendas para empleados 
federales, que en 1959 pasan a formar parte del 
ISSSTE. 
Banobras destina recursos a la vivienda. 

El DDF inicia construcción de viviendas populares. 

El IMSS construye 10,600 viviendas en renta que 
abandona en 1962 
Creación del Instituto Nacional de Vivienda 

•!• 1955 Creación del FOVIMI e ISSFAM, para pensionados y 
·jubilados. 

•!• 1958 · _ Fondo de Garantía para la vivienda 

•!• 1963 

•!• 1970 

•!• 1971 

Creación de FOVI y FOGA. 

Transformación del Instituto Nacional de la Vivienda en 
Instituto Nacional para el desarrollo de la comunidad y 
la Vivienda Rural (INDECO). 
Creación del INFONAVIT 

37 García Peralta Beatriz. Pollllcas Públicas y Gobierno Local Ensayos. Ed. Colegio Nacional de 
Ciencias Polltlcas y Administración Pública Primera Edición 1996 p.236. 
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•!• 1972 Creación del FOVISSSTE. 

•:• 1979 Programa Nacional de la Vivienda 

•!• 1981 Creación del Fonhapo. 

•!• 1984 . Pian de Desarrollo Urbano y Vivienda. 

•!• 1985 Creación de los programas emergentes; (Programa 
Emergencia de Vivienda . Fase 1), (Renovación 
Habitacional Popular RHP.):' 

•:• 1986 Creación del Programa Emergente de Vivienda Fase 11 

•!• 1987 Creación de fideicomi.so Casa Propia FICAPRO. 

•!• 1995 Creación del lnstitúto de Vivienda de la Ciudad de 
México (INVI). 

2.2 ORGANISMOS. DE VIVIENDA: 

Como podemo's .Observar desde princ1p1os de siglo, México presenció un 

crecimiento ·acelerado de su~ áreas urbanas debido a diversos factores; el 

incremento náturál de su población, los grandes flujos migratorios del campo a la 

ciudad, la centralización de la vida económica, política y social, dichos factores 

contribuyeron de manera determinante en convertir el Distrito Federal en una de 

las ciudades más grandes del mundo y la de mayor concentración de la población. 

Esta situación, origino que uno de los problemas más graves de la Ciudad, sea el 

habitacional; para los diversos sectores de la población la solución a este 

problema se enfrenta de manera diferente, para los más desprovistos han sido el 

paracaidismo y la invasión de terrenos las formas de alcanzar una vivienda, 

levantando construcciones como pueden y presionando posteriormente para la 

regularización jurídica y la dotación e introducción de servicios. 

Para los sectores medios y altos la alternativa ha sido, la compra o construcción y 

en algunos casos la renta de departamentos o casa. Para otros sectores 
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populares ha sido la renta y la adquisición de departamentos, la mayoría de veces 

a través de las instituciones que proporcionan crédito de interés social dedicadas 

a este renglón. 

Formalmente los organismos con mayor cobertura que.operan en.el país son, los 

fondos destinados a los trabajadores: Instituto d~I Fondo N~cional de Vivienda 

para los Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo de VÍvÍ~~·da y S~guridad Social al 

Servicio de los Trabajadores del Estado. (FOVISSSTÉ)y el Fondo de Vivienda 

Militar (FOVlrv11), más otros organismos como Petróle~~ M~xicanos, el de la 

COmisión Féderál de Electricidad. Por · otro lado "están '1os organismos 

descentralizados: el Fondo Nacional de Habitaciones ·Populares (Fonhapo), El 

Fondo de Operación y Descuento Bancario (FOVI). Existen también los 

organismos locales o estatales de vivienda como en.el caso del Distrito Federal se 

cuenta con el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI). 

Para este trabajo hablaremos del Instituto del Fondo Nacional de Vivienda para los 

Trabajadores (INFONAVIT), el Fondo de Vivienda y Seguridad Social al Servicio 

de los Trabaj~dor~~ · d~I •·• Estado (FOVISSSTE), el Fondo de Operación y 

Financiami~Mó~l3ari~rio pa~~ I~ Vivienda (FOVI), el Fideicomiso de Vivienda, 

Desarrollo~~ei~1'~'Ü;b~Íiº (FIVl~ESU), el Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO) 

así como tarnb.íérlla i~ta·r.;0nción de Í~ banca y la promoción inmobiliaria privada, 
,"•.,;.,,¡.·¿.' ' ' ,, .. ,, .. 

que han dejado fÚera Un amplio sector de familias de bajos recursos, ya que como 

veremos so~,1r1~ti'tutosque favorecen a ciertos sectores de la población. 

2.3 EL INSTITUTO 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 

obligación de proporcionar habitación a sus trabajadores (para empresas con más 

de 100 personas empleadas). Esta obligación se transformó en aportaciones de la 
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empresa al Fondo Nacional de Vivienda por el· equivalente al 5 por ciento del 

monto de los salarios ordinarios de sus trabajadores: e 

Su función y política general fue de encarg,arse de la producción y asignación de 

vivienda a trabajadores regidos por el Apartado,"A" del Artículo 123 Constitucional, 

esto es a trabajadores del sector privado q~e laboren en empresas con más de 

100 empleados. 

El origen de los recursos del INFONAVIT se integra con el Fondo Nacional de 

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

ordinarios); las aportaciones que h~gan el Gobierno Federal y el rendimiento de 

sus inversiones. De hecho, sólo,h~n sido significativo lo primero. La administración 

del INFONAVIT se integro defor~a tripartita: Estado-Trabajadores-Empresarios. 

El INFONAVIT sólo otorgó créditos a los trabajadores titulares de depósitos en el 

instituto (ya sea por aportaciones patronales o por aportaciones del propio 

trabajador que haya adoptado por la continuación voluntaria del INFONAVIT). 

Los tipos de programa fueron: a) Adquisición de vivienda terminada. b) 

Construcción de vivienda terminada. c) Reparación o mejoramiento de vivienda. 

Donde las lineas de crédito son: prestarnos individuales, en grupos de 

trabajadores 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 

años ni menor de 20 años para adquisición de vivienda terminada o construcción 

de vivienda, en los casos de ampliación o mejoramiento los plazos podrian ser 

menores. Cuando un trabajador recibe un crédito INFONAVIT, inmediatamente se 

aplicara 40 % de los depósitos de la empresa a su favor, corno pago inicial al 

crédito. Los descuentos a su salario como pago al préstamo no deben exceder del 
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20 % de su percepción mensual cuando reciben salario mínimo. ni rebasar el 25% 

si reciben más del salario mínimo. 

Para el otorgamiento de los créditos; las solicitudes de préstamo, en teoría, se 

atendianfomando en cuenta: nivel de ingreso "dando preferencia a los de más 

bajos salarios; con necesidad de vivienda de los solicitantes; número 'de pe¡rs'onas 

dependientes del trabajador que vivan en el mismo domicilio; el ing~esoC:onyugal 
(si hay acuerdo de los trabajadores); las características y precios de venta de las 

habitaciones disponibles. En el caso de grupos de trabajadores qli~,~e'~Üdferan 
clasificar en forma semejante, si hay varios con el mismo derectí'ti,''l'b~';dfédit2~\ se 
dan individualmente mediante un sistema de sorteo. , 

~·~,~;~·~/;::·: 

El 24 de febrero de 1992 se hacen modifi~aciones a la Ley , del Organismo, 

tendientes a dar un aire de ·•~cici~rnidad", que consiste en "re~~rd~rqÚ~ el 

INFONAVIT fue conceptuado ~Ó~o un organismo financiero y qu~~ con el 

transcurso de los años fue asumiendo otras funciones, como la de promotor y 

construcción. Ello le fue restando capacidad para financiar la construcción de más 

viviendas. La reori.entación (ser un organismo financiero) del lnstitut¿ contribuirá a 

superar la Problemática."38 

Su Consejo de AdJ11inistración llevó a cabo una serie de reformas Y, adiciones con 

fecha del , 13 de octubre de 1993, que afectan las reglas de operación del 

Organismo. 

Con estas reformi:i's ~¡ INFONAVIT deja de construir vivienda para encargarla a 

promotora~ ~~¡~~~'o~' ~16~'ci6~~WLl~i6ief ia~: aportaciones patronales son acreditas 

al SAR; se crea·n{:~¿e~as lfne~s de crÉldito que liberan la intermediación de los 

sindicatos. 

36 Exposición de motivos de Ja Iniciativa del C. Presidente de la República sobre reformas, 
adiciones y derogaciones a la Ley del INFONAVIT, publicadas el 24 de febrero de 1992. 
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2.3.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

Con las modificaciones legislativas los recursos que provienen al instituto tiene 

tres vertientes: primero las contribuciones del SAR39 donde ya se encuentran 

depositadas las aportaciones patronales y de los trabajadores, segunda Las 

aportaciones que pudiera hacer el Gobierno Federal y tercera las participación de 

los promotores privados interesados en construir vivienda. 

2.3.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO. 

Las más significativas reformas del 13 de octubre de 1993 contemplan: 

•!• Se aumentan los montos máximos de los créditos para que sean más 

adecuados a los precios de la vivienda en el mercado. 

•!• Se amplían los puntos a los trabajadores que obtengan hasta dos veces el 

salario mínimo para facilitar su acceso a los créditos que otorga el instituto. 

•!• Se otorga un 20 % de la puntuación requerida tratándose de trabajadores 

que tengan terreno propio y que deseen obtener un crédito con "l!nea 111". 

•!• Se define que el monto de los créditos se determina en función del "salario 

integrado"40 del acreditado en lugar del salario por cuota diaria. 

•!• Se autoriza al Instituto a actualizar los montos máximos de crédito con base 

a los índices de precios al consumidor en función del tiempo transcurrido 

entre la última revisión de los salarios mínimos y el momento en que se 

otorga el crédito. 

39 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 a la vivienda y el 40% se canaliza a las pensiones para los trabajadores. Reúne las 
contribuciones de los afiliados del IMSS y el ISSSTE, las aportaciones patronales al INFONAVIT Y 
FOVISSSTE, más aquellas independientes. 
'º "Salario Integrado"; Definido por el Articulo 143 de Ja Ley Federal del Trabajo como la integración 
de los pagos hechos en efectivo por cuota diaria y las gratificaciones, percepciones, alimentación, 
habilación, primas, comisiones, prestaciones en especie y cualquier otra cantidad o prestación que 
se integre al trabajador por sus servicios. 
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•!• Para apoyar a los trabajadores de bajos ingresos se define una tasa de 

interés variable entre cuatro y ocho por ciento sobre saldo insoluto, según el 

nivel salarial, cuidando que haya una tasa ponderada de la cartera.crediticia 

del6%. 

Las lineas de crédito que otorga el INFONAVITson:' · 

Línea 1.- Créditos a otorgar: 

·:· Adquisición en propiedad de habitaciones nuevas o usadas. 

•:• La construcción, ampliación o mejoramiento y reparación. 

•!• Pago de pasivos contraídos por los trabajadores con terceros, por 

cualquiera de los conceptos anteriores. 

Línea 11.-

Para paquete de vivienda que sean presentadas al Instituto por constructoras, a 

través de un sistema de subasta. para su colocación en venta a los 

derechohabientes del mismo (vincular demanda y oferta). Para la creación de una 

bolsa de vivienda. Esi6s ·• paquetes de .vivienda no son financiados por el 

INFONAVIT; ~Inri p~r 16~ mismospromotores, en algunas ocasiones, también 

financiados pórf~á~n~.··· 
'.·;.-, .. -e: 

Línea fil.

Crédito par~ I~ ~onsiruéclón ·de vivienda en terreno propio del trabajador o de . . ,-{~. - '· 

forma conjunta éntré trabajadores derechohabientes, siempre y cuando cumplan 

con el punta}e. La ~btención del puntaje es individual. Existe un sistema de 
,'' . ~ '. ' 

puntuación,:;.que · tiene· modificaciones bimensuales, mismas que consideran el 

salario mínim~. 

Los puntos para la asignación de crédito toman en cuenta el salario integrado, la 

edad, el saldo de la subcuenta del SAR y el número de dependientes económicos 
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del trabajador. Es el Consejo de Administración quien establece Ja puntación para 

acceder a un crédito, mismo que se modifica bimestral. · 

Del monto. de crédito otorgado al trabajador, según la regla decimoctava de las 

"Reglas para ~I. otOrgamiento de créditos a los trabajadores d~(JNFÓNAVIT", 
,' .. ·, ··- ·,-:··;,' ·--- .-.. ·' 

deberá descontarse el porcentaje de gastos financieros y d~ ~perélc:ión del crédito 

que determine el consejo de administración. 
. ::-··,":/.>~ :· -

La regla vigésima segunda menciona que si el precio de Ja vent~:dela vivienda es 

mayor al monto del crédito a otorgar, considerando estE! úitiril~ é:~mo é1 monto del 

crédito una vez deducidos los gastos, las diferencias que resulten deberán ser 

cubiertas por el trabajador en los términos en que este convenga con el .vendedor. 

Si el precio .de venta de la vivienda resulta menor al monto neto del crédito a 

otorgar, el monto del crédito se ajustará al precio de venta de la vivienda. En todos 

los casos, al formalizarse los créditos para la adquisición de vivienda, deberá 

constituirse hipoteca a favor del Instituto. 

2.3.3 MECANISMO DE RECUPERACIÓN. 

La recuperacióndel crédito sumará al monto del crédito el saldo correspondiente a 

la subcue~ta d~'~ívle~d~d~l.SAR del trabajador para tomarse como pago inicial. 
- > ~-- • " •' " ' 

El plazo de aínortizaCJóri"no rebasará los 30 años. Se descontara del salario del 

trabajador d~ ur1'2<:i'~orclento a un 25 por ciento según, si el salario percibido es 

mínimo o no'resp~ctiv~mente. El 5 por ciento de las aportaciones patronales serán 

aplicadas a la amortización del crédito. 

La deuda contraída es en veces salario mínimo mensual. Las tasas de interés son 

aplicables en función del salario integrado del trabajador; de 1 a 1.5 vsm 

corresponde una tasa de interés del 4 por ciento y; de 6 a 1 O vsm corresponde el 

8 por ciento anual sobre saldos insolutos. No esta definido la proporción que 

intereses que amortiza a capital, no se sabe. Por ello existe el límite de tiempo. 
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2.4 FONDO DE VIVIENDA DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD '( SERVICIOS 

SOCIALES DE LOS TRAJADORES DEL ESTADO, FOVJSSSTE .. 

. . 

En 1959 Ja . ()ir~c6ión de Pensiones Civiles se transformo é~ 'el Instituto de 

Seguridad .y ServicÍos ·Sociales de Jos trabajadores del Estado (ISSSTE), . . 

organismo. descentralizado con personal jurídica y· patrimonio propios, pero fue 

hasta_ 1972 que se crea, _administrado por el mismo instituto; Ún fondo de vivienda 

para dar apoyo habitacional a sus derechohabientes, denominado FOVJSSSTE. 

"Con frecuencia se piensa que vivienda es simplemente cuatro paredes y un 

techo. Pero este concepto_ tí~ adoptado. p~ra FOVISSSTE, .una revolucionaria 

significación: vivienda es . el acierto huíllano que permite la convivencia y 

solidaridad social, el us~ adecúado de .1~ libertad, el Íugar donde se obtienen 

mejores niveles de vidayd~nde se c~e~n actividades para el bien de México. 

Vivienda no es solo la casa: son la calle, las plazas, la escuela, las guarderías, el 

hospital, Jos grupos de juegos, Jos vecinos; es también el foro donde se inicia el 

verdadero proceso de educación. Por eso ei. FOVIS~STE propiciara que el 

trabajador obtenga no solamente Ja habitación, sino quecon Ja vivienda reciba una 

nueva posibilidad de desarrollo."41 

El objetivo de su creación fue dotar de vivienda, digna y decorosa a Jos empleados 

de gobierno con plaza federal. Al inicio el fondo operaba distintos programas de 

crédito: 

•:• Para la adquisición de vivienda usada a terceros, construcción en terreno 

propio, remodelación y/o ampliación 

•:• Para viviendas nuevas construidas por el fondo. 

"Nota de ta 1•. Reunión Nacional FOVISSSTE-FSTSE, 1973; contenida en las Reglas para el 
Otorgamiento de créditos; México, mayo de 1994. 
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Siendo la vivienda terminada quien más acciones representa, el segundo lugar de 

prioridad esta el mejoramiento de vivienda a nivel nacional. 

A partir de febrero de 1994 las reglas para el otorgamiento de crédito, en base a 

las reformas.ª la ley del ISSSTE del 1993 establecen financiamiento para: 

•:• La adquisición' en propiedad de habitaciones cómodas e higiénicas nüevas 

o usadas· 

•:• · La const'rucción,. reparación, ampliación o mejoramiento de habitaciones de 
los tr~b~j~dores. .. . 

•:• El pago del enganche, en porcentaje, y de los gastos de . escrituración 

cuando tenga por objeto la adquisición de vivienda de interés social. 

·:· El pago de pasivos contraídos por los "trabajadores" con terceros por 

cualquiera de los conceptos señalados en los incisos que anteceden. 

•:• La construcción de conjuntos habitacionales para ser adquiridos por los 

trabajadores, mediante crédito que otorgue el instituto directamente o con la 

participación de entidades públicas y/o privadas. 

En esta etapa, donde ha dejado de ser productor de vivienda, el objetivo principal 

ha sido la de su transformación primero y su consolidación después, en un 

eminente organismo financiero, de ahí que la necesidad sea obtener el máximo 

aprovechamiento de los recursos utilizados, concentrando la atención en la 

operación financiera. Se ha Incrementado el alcance de los montos máximos d.e 

crédito, el periodo de amortización, el número de acciones y las formas de 

recuperación de los montos. 

2.4.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

El fondo de otorgamiento\esta constituido por la aportación del gobierno de una 

cantidad equivalen!~ ~Ls0/. de los salarios de sus trabajadores. En 1992 entrando 

las nuevas reformas y carT1bÍ~ndo sus reglas de operación los recursos ya no solo 
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vendrán del Gobierno Federal sino también de la banca internacional, de FOVI 

banca . y de la banca -com.ercial. Es decir en la - línea de cofinanciamiento y 

coinversión para únir todos los.recursos de FOVISSSTE, de la banca y de los 

organismos finarideros con la capacidad de ahorro de los derechohabientes. 

2.4.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO. 

El otorgamiento de crédito con las nuevas reglas de operáción y crédito de 1993 

se basan en lo siguiente y tiene un parecido al INFONAVIT: 

Los créditos se otorgan en base a un sistema de puntuación para seleccionar a 

los trabajadores que pueden ser acreditados dando preferencia a los de más 

"bajos recursos". Los factores que se consideran para la puntuación son: salario 

base, el número 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 número de dependientes económicos 

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 aprobado El Programa de Financiamiento, el instituto 

publicara bimestralmente la puntuación mínima requerida para que un trabajador 

sea sujeto de crédito. 

El monto máximo de crédito esta determinado en base a los ingresos y edad de 

los trabajadores expresado en número de veces el "Salario Mínimo Mensual" 

(smm); así mismo el precio máximo de la vivienda será de trescientas veces el 

smm. Al monto del crédito otorgado se le agrega el porcentaje que determina el 

FOVISSSTE por concepto e gastos de operación excepto los créditos de garantía 

personal. También existe el crédito para cónyuges en el entendido que los dos 

presten su servicio al Estado en este caso, se les prestará un 75% más del monto 

máximo siempre y cuando se aplique a una sola vivienda. Los créditos que 
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otorgue el instituto pueden complementarse con Jos de otra institución u organismo 

financiero.-

2.4.3 MECANISMOS DE RECUPERACIÓN. 

El plazo para Já amorti~adÓn d~J-crédito no será mayor de treinta años de pagos 
' ·. ··' ,, . > -, •' "', ,·,.·.;:•., ',· .. · '<><-'.:' ~r . .• ,_, .• ;: ;·, ,. - ,_ •• 

efectivos, donde la tasada i~tér~s sobre Jossaldos insolutos será determinada por 

el ISSSTE áni.J~Jm~níe; aci~más d'iéti6'~ s~idcis se irán ajustando en proporción al 
• " • ~''•" '• • ···~,·-· • e'~-·:'"'.-,:.:-_.;,.., '• 'l'.' 

smm. Los descuentos'. serán'qulncenales y no podrán exceder del treinta por 

ciento del salario b~s~ del trS'baj~dor; t' ' 

2.5 LA INTERVENClcJN ok ~*'BA~6A. 
En el presente apartado se Í:íuscá- éarácterizar a Jas instituciones de crédito del 

·- z··; ····,-e·.:,-'--·-·-

sector privado cuya actividad contribuye a acceder a una vivienda, identificando 

Jos cambios operados en J~ l~~isÍ~ción -correspondiente y que repercuten en su 

actual funcionamiento. El é~f~sl~ Jo tiene, Ja banca comercial, aunque se 

mencionara también otras_ instltudones, tal -es el caso de las sociedades 

financieras de objeto limitado, SOFOLES. Por otra parte las autofinanciadoras de 

vivienda, inscritas - en --el . ambiente de Jos servicios financieros en Ja rama 

habitacional se suman al recuento. 

El interés responde a que pareciera que cada uno de los agentes que participan 

en el proceso de producción y distribución de vivienda recurre al crédito y suman a 

su actividad Jcis intereses que aquel determina. Por Jo cual Ja dependencia resulta 

obvia ante las instituciones que ofertan dicho servicio, asi como el dominio del 

capital financiero cuando está concentrado, marcando Ja orientación de la 

actividad inmobiliaria no sólo para Ja dirigida a Ja clase media, sino también para 

Jos sectores de Ja vivienda de tipo social y popular. 
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De igual forma se busca caracterizar a las empresas del sector privado inmersas 

en las fases constructivas o de promoción y establecer los vínculos y especificidad 

de su actuación en relación con los otros actores. 

El periodo de 1988-1994 significo la consolidación de una política dirigida a 

apoyar los mecanismos de mercado como generadores de resultado óptimos en 

todas las ramas. Congruente con ésta el Estado paulatinamente ha venido 

articulando. las acciones que· permiten su desarrollo. En esa línea: la 

reprivatización de la banca en 1992 le restablece definitivamente los privilegios 

perdidos con la nacionalización diez años antes, proponiéndose aumentar la 

eficiencia operativa y la autonomía de su gestión. 

El aspecto más importante de la banca que nos atañe tal vez es aquel que tiene 

que ver con el crédito que otorga, a quién y en que términos lo otorga, pero la 

banca participa o es copartlclpe 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, diseñadores arquitectónicos y 

urbanos y constructoras; como comerciadora de los desarrollos; como compradora 

de terrenos a través de la creación de empresas y fideicomisos. 

A partir de finales de 1994 la situación bancaria estuvo al punto del colapso. La 

imposibilidad de los acreditados hipotecarios de amortizar sus saldos se hizo 

patente, "antes de la devaluación 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%".42 mientras los salarios mínimos perdieron una quita parte 

de su poder adquisitivo (20.2 puntos porcentuales)43• El crédito bancario se 

suspendió y cuando se concedía los esquemas de pago eran muy elevados 

42 Vázquez, Mayela, Periódico Reforma, marzo 1996. 
43 Periódico La Jornada, "Perdieron los salarlos entre 20 y 34, de su poder adquisitivo", 11 febrero 
de 1996. 
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superiores a 15 por millar de crédito44
• En este contexto aparecen los planes de 

alivio a la cartera vencida de los bancos que menguaron parcialmente el problema. 

Los retos para los bancos significan salvar la estabilidad financiera, restaurar la 

confianza sobre los créditos:hip~teéarios y replantearse sus sistemas de operación 

a fin de asegurar la facti~lidad de lo~ proyectos que apoye45
• 

2.5.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

La banca comercial primordialmente utiliza los depósitos de sus ahorradores, los 

fondos a partir de la colocación de títulos o valores, inversiones externas, y la 

propia recuperación 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 Operación y Financiamiento Bancario para la Vivienda. 

2.5.2 OTORGAMIENTO CREDITICI0.46 

Las instituciones bancarias fundamentalmente cuentan con programas para la 

compra de vivienda nueva y usada, mejoramiento, construcción o bien créditos de 

liquidez, para la adquisición de terrenos y la realización de obras de urbanización, 

en dependencia de los Intereses y posibilidades de quien solicite el financiamiento. 

Cuando el solicitante es una persona física, los montos van, de acuerdo al banco y 

valor del inmueble, 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, más un 8 a un 10% del 

valor del mismo por gastos de escrituración 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 

a 6.6 vsm. 

44 Revista Obras, El sector vivienda: 1995 un año sin techos, mayo 1996. 
45 ldem. 
46 Folleto Informativo Banamex, Bancomer, 1995 
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La banca otorga los créditos· llamados puente47 para la construcción de viviendas, 

dirigidos a personas morales; el monto financiado puede ser entre un 50 a un 85% 

del valor de la venta de las viviendas, se requiere ser constryctor experimentado! 

viabilidad respaldada por un estudio de mercado y un terreno urbanizado. Se 

adicionan gastos como aquellos por inspección de obra, comisiones y gastos 

notariales. 

2.5.3 MECANISMOS DE RECUPERACIÓN. 

Para los créditos asignados a las personas físicas la amortización es a 30 años, 

con pagos mensuales cuyo interés varían en conformidad a los cambios en el 

índice de precios al consumidor y al salario mínimo mensual, pero podemos decir 

que las tasas en los últimos añcis se situaron a razón del 61.4% promedio anual, 

por norma el pago mensual significara como mínimo un cuarto de Ingreso. 

En el caso de créditos a personas morales el plazo de amortización no debe 

exceder de un año en dependencia del tamaño delproyecto, dicha amortización 

se hará a través de los créditos otorgados a los compradores o en pago en 

efectivo que sumaran el valor de la tasa líder mas 6 puntos. 

2.6 FONDO DE OPERACIÓN Y FINANCIAMIENTO BANCARIO PARA LA 

VIVIENDA, (FOVI). 

Se constituye en 1963 como institución descentralizada de crédito, con el objeto 

de operar debidamente los recursos provenientes de la banca,48 fomentando la 

inversión privada en vivienda y complementando las tasas de interés. Además de 

financiar directamente los programas de vivienda, FOVI supervisaba el conjunto 

de operaciones bancarias ligadas a proyectos habitacionales lo que permitió 

"Revista Obras, lebrero de 1994. 
46 En 1963 a través del Programa Financiero de la Vivienda se obliga a los bancos a aportar el 30% 
de los recursos de sus departamentos de ahorro a vivienda de interés social. A partir de la 
reprivalización de la banca en 1982 esto cambia, liberándose a estas instituciones de dicha 
obligación. "Programa Nacional de Vivienda 1990-1994"; México, agosto de 1990. 
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ejercer cierta injerencia sobre los gobiernos de .los Estados . y sobre los 

organismos de vivienda¡ dado que era la principal fuente de recursos del sector: 

Objetivos para los que se crea: 

- ,, , . ' 

•:• Destinar recursos al financiamiento de vivienda para familias de escasos 

recursos, peró que tengan capacidad de pago. 

•:• Incrementar · la oferta de vi~ien·d~ yi'colaborar .c~n otros organismos 

(públicos y privados) en acciones "tendi.entes a r~~~~i['~I 3ccisto de la 
vivienda. •' .e~_f, >: ' i '· ·'''' 

·:· Aumentar la ocupación de mano de obra e iÍnpuÍs~r á la industria de la 

construcción, así como ases6rar a promotores y 66n~tru~i~r~s r¿l~cionados 
con los programas habitacionale·s~ 

En la práctica los beneficiarios de FOVI debían contar con ingresos entre 2.2 y 9 

vsmm, es decir, tener capacidad de pago, no tener otra vivienda y ser jefe de 

familia. 

FOVI continua siendo un fideicomiso de la Secretaria de Hacienda y Crédito 

Público, administrado por .el Banco de México, fungiendo como banca de segundo 

piso. La normatividad que le rige es la "Ley General de Instituciones de Crédito y 

de Organismos Auxiliares". 

2.6. 1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

El FOVI no es .un:orga~ii~o '~utónomo dado que recibe recursos del Banco 

Mundial, los es~úe~a~ hr~diticicís que utiliza responden a la normatividad fijada 

por aquel. Las otras fuent!;~ de recursos son: federales, de las aportaciones de la 

banca comercial, ,es de¡éir_9e1 ahorro de la población, de la recuperación de los 

créditos ya otorgados y de inversiones gubernamentales complementarias. 



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; así el préstamo puede ser 

de dos tipos: individual o puente, procediendo como sigue: 

A través de subastas convocadas periódicamente en un medio .de difusión el 

FOVI asigna derechos sobre créditos de largo y mediano plazo destinados a la 

construcción, mejoramiento, o individualización de vivienda de interés. social o 

base de vivienda, dirigidos tanto a promotoras·.· inmobiliarias o constructoras 

(inscritas de antemano a su registro). 

Con el mismo método de subas!~ se ási~~an las U neas de crédito destinadas para 

el financiamiento de la adqulsició~ de vivienda usada o vivienda nueva de 

pequeños promotores, así como para la construcción de vivienda de interés social 

por individuos o promotores, o para la urbanización y/o venta de terrenos y/o 

bases de vivienda por promotores, o bien para la liquidación de pasivos, dirigidas 

sobre todo a instituciones de crédito, llámense de banca múltiple o Sociedades 

Financieras de Objeto Limitado (SOFOL) del ramo hipotecario, también dichos 

intermediarios financieros deben estar inscritos en el registro FOVL Vale la pena 

señalar que las SOFOLES se crean en 1993 y son instituciones auxiliares de 

crédito especializadas. 

2.6.3 MECANISMOS DE RECUPERACIÓN. 

La deuda es en veces salario mínimo. El esquema de pago es en mensualidades. 

Se aplican al monto del. crédit~ a la fecha de su otorgamiento, factores pago

crédito determinados por FOVI, en función de la categoría de vivienda, 

ajustándose de manera mensual conforme a la evolución del salario mínimo. En la 

actualidad se aplican 7.5 pesos por cada 1000 prestados -para cajón "A"- y 10 

pesos por cada 1000 prestados -para cajón "B"-, estableciéndose con plazo 

máximo para la amortización 30 años, en caso de que después de este plazo haya 
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todavía saldos por pagar el instituto los asumirá, siempre que no haya morosidad. 

Debemos acotar que los plazos de pago en los últimos años han venido 

ampliándose 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 organismo. 

Anteriormente el plazo era de 20 años; hoy es hasta 30 años. 

2.7 FIDEICOMISO DE VIVIENDA, DESARROLLO SOCIAL Y URBANO 

(FIVIDESU). 

En noviembre de 1983 se autorizo por acuerdo presidencial la constitución de 

FIVIDESU, como una respuesta a la problemática de la vivienda en el D.F.; este 

fideicomiso tuvo su antecedente en la Dirección de Vivienda. Su función y política 

general estuvo 'destinada a satisfacer las necesidades de vivienda de la clase 

obrera (estatal y pdvada) y de la población con ingresos mlnimos de la Ciudad de 

México. Tuvo . apoyo preferencial sobre las ciudades perdidas y muy 

esporádicamente las vecindades deterioradas. 

Dentro de susóbjetlvos estaba planteado: 

•:• Impulsar y realizar acciones de vivienda de interés social, mediante la 

aut~co~~trucé:lón, el mejoramiento de la vivienda y la vivienda terminada . 
. ,''· -,, - : ' ;· ·,~, 

•!• Impulsar la c0nstrucclón de infraestructura y servicio de las zonas donde se 

reall.cen acclo~es de autoconstrucción o de vivienda terminada. 

•:• Realizar· ~n gran escala la adquisición, de materiales de construcción 

procurando con ello' disminuir el costo de construcción de vivienda de 
'. _., 

interés social. 

·.· ···.'. .. __ ':· 

Siendo los destinatarios al inicio de su gestión, los sindicatos integrados al 

Congreso del .Trabajo, para programas de vivienda terminada. En los programas 

de mejoramiento de vivienda y autoconstrucción, los beneficiarios en general son 
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los pobladores del Distrito Federal con ingresos entre 0.5 a 3 veces el salario 

mínimo. Los tipos-de programas que promueve en este inicio son: 

•:• Mejoramiento de viviendas. 

•:• Vivienda terminada. 

•:• Autoconstrucción en dos modalidades: vivienda horizontal (con posibilidad 

de crecimiento posterior), vivienda vertical (sinp~sibilidad de ~re6imiento y 

de crecimiento regida pc;ir la Ley deCo~dÓrninÓs):t : - <> -. 
·:· Vivienda mínima (se_._propordona_pie'de;basaen nÚcleosvécinales con 

áreas comunes para q~e'.1bi'~Ífi~~-Ju:~ÍJ.u~ri,'·~~J~;~1):~~ta~ode'rop~ y una 

hortaliza). i :p ··' · ;.:,;<' '\:,;\- '0 \_ .·-

, ··~~_ .. :-._.,·.•_::,;_ ; Y.~:. ·~<' ~~.:J,:::_l~ ~::~·:_.· ·>."' :.~ .. ;·::;:<'·'·. , 
•'_".·.'.;,;;;_.: 

La prioridad la tiene la construcción vertical dado el aliO costo del suelo en el D.F., .· . ,·,, ........ ,_ .· .. :.-.-.·--.··,_. _-_. ····:·· .,, . 

pudiéndose construir los propios desarrolló'sY del organismo (ventas a crédito) 

sobre predios de su reserva ter;iÍorial;;j bi~~-~~br~ los transferidos por el G.D.F. 

Significativo fue el papel del progr~;,,~ ~~ra la autoconstrucción, donde los créditos 

se otorgan a grupos integrados éon' un mínimo de 15 familias, dándosele 

preferencia a comunidades organizadas que apoyen la política estatal: -

. -. . '.:.: .. -· 

Los créditos se otorgan en ma~eriales, no e efectivo, paralo ql!e:ca_~á,ta~rnilia firma 

un contrato de adhesión en el cuál se compromete a cumplir co'n d~lérmlnadas 
horas de trabajo. A cambio el G.D:F. ofrece dar a las 'fa~fli~~ -~E-~ ~~rticipan 
cartas, justificando su ausencl~ e,n _ losrespectivos ~mpl~os~;'An~é~',d~ ~on6~der el 

crédito FIVIDESU realiza un: est~dio :_ socioec<Jr16Ílli~'o cl~<.-.l~s:;¡¿i,~~~idacles y 

familias interesadas en lo~' progran:i~s -de iaut~co~~trSd6i{;i:.'~Ya _·~cinCédido el 
•/··to.U 

crédito el plazo máximo a pagar era de 1 o años con un interé'~ ,anual del 4% . 
• _ ' ••• 1 '· .·-•••• ' • ; ".:.;_ •• -.-,, 1 
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2.7.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

Como ya se ha dicho, históricamente el fideicomiso ha trabajado con recursos del 

Gobierno del Distrito Federal (anteriormente Departamento del Distrito Federal), 

asignándosela una partida presupuesta!. Es a partir de la nueva política nacional 

económica y en particular de la financiera que se posibilita la intervención de FOVI 

a partir de sus propias lineas de crédito. También cuenta con recursos 

provenientes de la banca y de otros organismos de vivienda, además de las 

cantidades rec~peradas de los créditos otorgados. 

2.7.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO. 

Tipo de programas (con apoy'o d~ otros ~rganismos). El FIVIDESU tiene como 

base cuatro programas que combin~ c~n determinados alcances: . . 

•:• Lotes con servicios (básicos o con· dotación de materiales para vivienda 

provisional). 

•:• Vivienda progresiva (edificación g~aduaÍí con superficie inicial de 35m2 y 

edificación progresiva; .con superficie ¡'n'icial variable entre 40 y 44 m2, 

posible de ser duplicada). · 

•!• Vivienda mejorada (crédito qÚe se\ aplica en casos de edificaciones 

existentes con superficie. rninirTla d;·)5m2. Dentro de este programa se 

opera aquel de auto corÍstrucdón. considerando también los parques de 

materiales a prncÍo~ p~p~i~re¿). Actualmente se otorga el equivalente 

a1800 vsmd del D.F,. e~ rn~te~i~les de construcción, otorgándose también 

asesoría técnicá. 

•:• Vivienda termin~da ·(el financiamiento incluye urbanización e infraestructura; 

asf como la· edificación mediante prototipos con superficies variables entre 

40 y so m2). · 
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A partir de 1992 el fideicomiso empezó a operar con la normatividad crediticia del 

FOVI, lo que significa entre otros cambios, _arribar a techos financieros para 

vivienda terminada' de hasta' 130 vsmm•cón~la posible aplicación de un 18% de 
' ; , . ·~ -~ - . . ' 

subsidio sobre el crédito~ aplicado cuando.el. terreno es aportado por los usuarios. 

En todos los casos 'el f IVJÓÉSU,'~~?r9~ ?fédit~s en forma individual, debiendo 

reunir el perfil·. s0Hcitado
0 

·a. las : personas físicas· en el cual fundamentalmente el 

ingreso familiar deberá ser no rriay6/éte"3.5 ~smm, no ser derechohabiente de otro 

fondo y residir en el.D.F. • ·;·.:·. :}'e;···;:: ·~y ·•··· 

2.7.3 MECANISMO DE REtUP.ERACIÓN. 

Los pagos son m~ms~ales'debiéndose aportar el equivalente al 25% del ingreso 

familiar donde '01: 1aib ·~W~a ~e6~b~rar el crédito se determina a partir del tipo de 

programá y la, d~~~~¡¡¡·~~ ~·e pago del beneficiario. La aplicación del subsidio 
. -- '--';' - ..... ,, .. ,.,, .. · .. '·,.•. ' ... ' 

puede ser de hastaún 20%'sobre el monto a prestar. 

2.8 FIDE1b~~1~dtASA PROPIA (FICAPRO). 

En septiembre de 1998 ~e creé! ~I prO'grama ~Casa Propia" cuyo objetivo central es 

el de "atender la problemática del· sector. lriquilinario, como una actividad básica a 

fin de concertar inter¿ses entre propietarios e inquilinos en base a la acción 

rectora del gobierno, Incidiendo en la solución de la problemática derivada del 

sistema de ·congelación de rentas en el Distrito Federal"49 el origen de sus 

recursos están bajo la dependencia de FIVIDESU y del Fondo Nacional de 

Habitaciones Populares (FONHAPO), fue en 1988 que pasa a constituirse como 

un fideicomiso público con autonomia administrativa y operativa siendo 

fideicomitente el gobierno federal por conducto de la Secretaria de Programación y 

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

49 FICAPRO: "Memoria de Gestión del periodo de diciembre de 1988 a agosto de 1994"; mimeo; 
1995. 
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Banco Nacional de Obras y Servicios Públicos; los fideicomisarios son los 

beneficiarios. del fideicomiso - conocido corno FICAPRO, por sus siglas. La 

población que preferentemente atendía era aquella no asalariada con ingresos de 

hasta 2.5 vsrnm siguiendo las reglas de operación del FONHAPO. Básicamente el 

fideicomiso operaba al·. inicio el programa de adquisición y mejoramiento de 

vivienda y/o locales comerci~les en renta. 

2.8.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS . 
. · .. \; ... :: 

:::::_' ,' 

Al inicio operó co~"ia línea de crédito "mejoramiento" de FONHAPO, pero a partir 

de 1991 éornienza a recibir también fondos del Gobierno Federal, a través de 

Banobras Y,cl~ otras sociedades nacionales de crédito, por ejemplo, desde 1992 

se suman . lineas de financiamiento de FO VI-BANCA, pero hay que agregar el 

reciclaje de recursos provenientes de INFONAVIT y FOVISSSTE en el llamado 

programa compartido, además de aquellos de las entidades de la administración 

pública y de los resultados de las concertaciones con organismos financieros 

privados. 

2.8.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO. 

Tipos de prograrna:50 Se mantienen seis ·programas básicos, 3 de los cuales 

tienen un carácte~ de sustantivos: 

•:• Adquisición en propiedad, de vivienda y/o locales comerciales en renta por 

parte de sus ocupantes; 

•:• Adquisición y mejoramiento de vivienda en renta por parte de sus 

ocupantes. 

•:• Adquisición (corno terreno) y reconstrucción 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 carácter de adjetivos, los tres restantes, se centran en la 

capacitación para organización y administración de los condominios constituidos; 

la investigación, información y estadística del sector inquilinario; la· asesoría a 

Estados y municipios para el diseño, instrumentación y ejecución de programas 

similares. 

2.8.3 MECANISMOS DE RECUPERACIÓN. 

La recaudación de las aportaciones se realiza en un plazo de 25 a 30 años, con un 

interés mensual del 5% significando al termino del pago de las mensualidades un 

incremento de 4.18 veces (400%) el valor inicial del préstamo, .el incremento 

incluyendo el pago de intereses equivale a 18.46 (1800%) veces el valor inicial del 

préstamo. 

. . 

En el esquema financiero de F
0

ICAPRO hay posibilidad de subsidio, el cual puede 

ser de hasta un 15% aplic~db al monto total déí brédito: 
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EL PAPEL DEL FONHAPO EN LA SOLUCIÓN DEL 
PROBLEMA DE VIVIENDA. · 



CAPÍTULO 111. EL PAPEL DEL FONHAPO EN LA SOLUCIÓN DEL PROBLEMA 
DE VIVIENDA. 

3.1 FUNCIONAMIENTO DEL FONHAPO. 

,. ,._ .... • n•. ,. ' 

El Fondo Naci.onal de Habitaciones Populares fue constituido y autorizado a través 

del acuerd~ ~Ublic~do en el Diario Oficial de la Federación del 1° de abril de 1981. 

La creación de e~te organismo estaba prevista en los estatutos de BANOBRAS en 

donde se asienta como finalidad "la realización y canalización de acciones 

operativas para viviendas populares". De hecho, este organismo heredo la reserva 

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

conjuntos habitacionales como Nonoalco, Tlatelolco. La desaparición del Instituto 

Nacional para el Desarrollo de la Comunidad y de la Vivienda Popular (INDECO) 

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

población de más bajos recursos y a los no asalariados. 

El Gobierno Federal señalo que el FONHAPO 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 solución del problema habitacional. Su política incluye "la atención 

prioritaria a la población de menos recursos, el fomento a la vivienda cooperativa, 

el apoyo a la autoconstrucción y mecanismos para ofrecer suelo barato". 

En origen, FONHAPO tiene como fideicomitente a BANOBRAS (es decir, 

BANOBRAS proporcionara los recursos para el funcionamiento de este 

organismo). El Gobierno Federal a través de la Secretaria de Hacienda es la 

fiduciaria (o responsable de vigilar el buen manejo de los recursos) de FONHAPO. 

Sus objetivos originales fueron: 

•:• Financiar la construcción y el mejoramiento de la vivienda popular. 
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•!• Financiar los programas de vivienda popular del sector público, los 

formulados por los gobiernos estatales, municipales ·y las sociedades 

cooperativas. 

•!• Otorgar créditos para la urbanización de fraccionamientos populares. 

•!• Financiar programas de regeneración urbana (rernodelación, rehabilitación 

y restauración), que conlleva el concepto de vivienda. 

•!• Otorgar préstamos inmobiliarios. 

•!• Otorgar financiamiento a cooperativas para la producción de materiales de 

construcción. 

•!• Promover el mejoramiento de condiciones de vida entre los sectores de la 

población económicamente débiles . 
. o:-<:·:_' 

En enero de 1985. se pÜbli~ó en;el Diario Ofi~ial un acuerdo.rnÓdificatorio del 

contrato del fidelcóriÍI. s?/en .·al,~~~··~~·;;~~torizd : la \ ¡,:;odiflcaéión de ·su·· nombre 

original a Ficl~lcorríi~~ F~~db N~cio~~I d~ Habitaci~n~s Populares (FONHAPO). 
• . • r 

El otorgamiento de créditos y· su esquema de recuperación están determinados 

por el salario mínimo vigente. El monto máximo de financiamiento fue de 2000 

veces el salario mínimo regional diario (vsmrd), fijando tres rangos de crédito: los 

acreditados con Ingreso menores a un salario mínimo mensual accedían a un 

crédito de 1201 a 1600 vsrnrd y; quienes tuvieran ingresos de 1.5 a 2.5 smrn 

accederían al tercer rango de 1601 a 2000 vsrnm. El crédito se pagaba al 4% de 

interés anual. 

3.1.1 ORIGEN DE LOS RECURSOS. 

Los recursos con los que cuenta el FONHAPO son de tres tipos; los provenientes 

del Gobierno Federal, los prestarnos del Banco Mundial (deuda contraída en 

dólares) y las recuperaciones que el propio fideicomiso hace. Hasta recientemente 

esta abriendo sus posibilidades a la participación de los promotores privados y la 

banca. 
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3.1.2 OTORGAMIENTO CREDITICIO Y RECUPERACIÓN. 

Características del sistema crediticio, El FONHAPO a sufrido varias 

restricciones en sus reglas de operación, respondiendo un tanto a las 

condiciones económicas cambiantes en el país. En este sentido sus 

modificaciones han hecho que el mismo organismo se adecue. ·en los 

siguientes puntos: 

•!• Mantenimiento de los subsidios a través del pago al Banco Mundial, no a 

través de los directamente beneficiados. 

•!• El salario mínimo como indicador de referencia de las operaciones 

crediticias, también se mantiene; el salario mfnimo a comprobar: 2.5. 

•:• Destino de los créditos: el suelo debe ser aportado por los acreditados; en 

general la inversión mayoritaria es para vivienda terminada; aunque las 

otras líneas no se cancelan; salvo que no existe crédito para adquisición de 

suelo. 

•!• Montos de los créditos para vivienda terminada: de 2500, 3000 y 3500 vsm. 

•!• Deuda: se expresa en vsm (veces el salario mínimo) 

•!• Porcentaje de financiamiento a otorgar: 96% para la edificación; más gastos 

financieros; más gastos de operación; más gastos acreditados. 

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

•!• Subsidio: no existe. 

·:· Enganche del 10% 

•:• Tipo de amortización : no se especifica. 

•:• Interés: 4% anual. 

•!• Plazo de pago: 20 años. 

5..¡ 



3.2 EL FONHAPO EN LA DECADA DE 1980. 

La creación del Fonhapo fue una de las acciones en materia de vivienda de la 

década de 1980. Este organismo nace en abril de 1982 con el nombre de 

Fideicomiso Fondo de Habitaciones Populares el campo de acción del organismo 

considera como beneficiarios o población objetivo al sector no asalariado de la 

población, cuyas percepciones (ingreso familiar) no sean superiores a 2.5 veces 

salario mínimo de la zona económica del país. Según su programa de mediano 

plazo (1983-1988), la demanda de vivienda que pretende atender, abarca 70% de 

la población nacional. 

Este fondo represento una opción para atender las demandas de la población 

necesitada que no contara con ingresos fijos, mediante el apoyo a la promoción en 

la autogestión de casas-habitación y el financiamiento a los programas de vivienda 

progresiva y de lotes con servicio. 

A través del Fonhapo se financiaron más acciones que las de casas terminadas y 

aumento considerablemente el numero de acciones de mejoramiento "(el 11 % del 

total de acciones contra el 0.8% de la inversió.n), •50 . En . la década de 1980 una 

década de crisis el principal problema que se preseritó'. a este organismo fue la 

falta de recurso, esto obligo ª·buscar nuevas form.as en la recuperación de los 

créditos que con la inflación de esta etapa prácUC:~m~~t~~uc~mbieron. 

La política de fondo consistió en dar mayores subsidio~ ~ los créditos de menor 

monto (el 28% del monto del crédito contratadb''~ri'.t~};.ri¡~os.de salario mínimo y 
' ,,·· ;:, ... . ·•, .··. 

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

mayores no se aplica el subsidio. 

El sistema crediticio con base en los salarios mínimos en leerla permitiría una 

recuperación que no se vería afectad¡:¡ :Por la inflación, pero el salario mínimo 

'" Duhau Emilio. Urbanización Popular y Polilica del Sucio en la Ciudad de México. México D.F. 1991. 



permaneció estancado en la segunda mitad de la década de 1980, mientras que la 

inflación, aunque menor ha seguido presentándose esto a generado problemas de 

recuperación financiera para el fondo. 

A consecuencia de las crisis, el Fonhapo' tuvo que reducir los subsidios a través 

de la mayor recuperación real de los ~rédiios vfa la disminucióíl d~ I~~ montos 

financiados por acción para aumentar _el número de acciones, esto' lo ha 1ievado a 
- . -', -•-. . ' ' '· '·,- - ; 

disminuir la superficie promedio dél pie de casa asf corno la{corresponcúente al 

terreno, en los proyectos de. lotes y servicios. 
'. .: .- -~~ '.- ''.·<·· '. 

Una limitación del fondo es la falta de capacidad p~ra i.seg~ir financiando la 

adquisición de suelo, por lo que los grupos de solihitarites de crédito tienen que 

adquirir previamente los predios, por lo cualdificulta ~I acceso a los grupos 

sociales más desprotegidos para adquirir el crédito 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 trámites ahorrando 

tiempo y abaratando los costos de construcción a través de la adquisición 

colectiva de terrenos y materiales, y así en grupo compartir la responsabilidad de 

la deuda. 

El 12 de diciembre de 1982 el Fonhapo redefinió sus líneas de crédito, debido a la 

ampliación del encaje legal bancario el cual paso del 3% en 1983 al 6% en 1986, 

esto obligo a los organismos de vivienda a diseñar nuevos esquemas de 

recuperación crediticia. 

Para 1987, el fondo adecuo sus reglas de operación y amplio sus fines, inclÚyendo 

el desarrollo de programas específicos de vivienda popular·-. mediante la 

constitución de fideicomisos de carácter popular, esta adecuación de regla_sfue el 

producto del desplome inflacionario y ocasiono que la recuperación de los 

créditos fuera mínima. 
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También en 1987 se constituyo el fideicomiso de Liquidación del Patrimonio 

inmobiliario del Fondo Nacional de Habitaciones Populares al que se le otorgo 

como patrimonio fideicomitido el remanente de Jos activos que el Fonhapo recibió 

de Banobras a su constitución, así 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 plantilla de personal 

incluyendo la desaparición de las delegaciones regionales, cuyo efecto fue le 

abatimiento, en términos reales de sus costos de operación; descentralizó las 

funciones de asesoría a los acreditados y la dictaminación y supervisión de los 

créditos hacia los organismos estatales y municipales de vivienda. 

Asimismo, en los programas invídiduale~, dichos organismos son responsables de 

captar la demanda. y de. seleccionar a Jos beneficiarios. ·Estas acciones le han 

permitido destinar mayores recurs.os propios al otorgamiento de créditos. 
,,. •.· .• -'·' ··-, •. ; ,_ _';-'+ 

~/·; : ,: ' 

El organismo al redi~ensionarse,cle~~entraU~arsu op~radón crediticia, simplificar 

sus procedimientos y mejor~r lá ~ten6ió~· ~I :~·úbii~O. se ha constituido en un 

instrumento moderno y eficaz en ia atEÍ11dón de la~ n~~esidades de financiamiento 

de vivienda para 1as familias de escasos Ingresos. 
. . . 

'"·'; ,' :. '·-:·, 
Se revisaron y se. modificaron los ºcriterios de evaluación de tres elementos a 

calificar: los periodos p~r a~tigOeÍdad se calificaban cada seis meses y ahora 

cada dos y el val¿r pasó.de 1.Spuntos por semestre a uno por bimestre cotizado; 

los requisitos del nú.~~rci defamiHares por derechohabiente pasó de cuatro a dos 

dependientes earé!~ obte~er 10 puntos; y Ja diferencia entre el monto solicitado y el 

monto máximo que puede alcanzar el derechohabiente, perdió importancia al 
-, . ·.···. 

pasar de dos a un punto. Al mismo tiempo, la puntuación mínima baja de 66 a 42 
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puntos. Con lo anterior, se amplían las oportunidades para que un mayor número 

de trabajadores con capacidad de pago y menor antigüedad puedan calificar para 

la obtención dé un préstamo hipotecario. 

Sobre la administración;FÓNHÁPo, de diciembre de 1988 abril de 1991, su 

Director llego a e~C:ribiri,~'.:{~n~r;;,e preocupación por adecuar los esquemas 
' ,· : ,·~ ·\-. 

financieros, tal y coino la señala el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994, 

con el propósito. de r~d~c:Ír y ~liminar gradualmente el subsidio( .. ). Para ello se 

plantea la ampliació~ d~ plazos de amortización, la expresión de los pagos 

mensuales en términos de pro~orciones fijas y de acuerdo al salario mínimo y las 

tasas de interés delmercádo."51 .';:. 

~· ' ... 
'-: 

. .· _,'~.·.:;~}-:i::·. 
Las nuevas condiciones operativas, de otc;irgamiento;,9r~~iticio y de recuperación 

financieras se ven consolidadas a partir del "Progra~a-Especlal para el Fomento y 

Desregulación de la Vivienda" 1993-1994, el cual ~l~nte~ I~ rriodernización integral 

del FONHAPO, "entendida como la descentralizaeiÓ~ 1. de s~s actividades y la 

adecuación d~ su reglamentación en el otorgamien!O •de -créditos, mediante la 

individualización de su cartera hipotecaria". 

Otras valoraciones sobre el mismo periodo consideran "el Banco Mundial 

condiciona el otorgamiento crediticio · para suelo y la participación social para 

producir vivienda. Para los grupos sociales implica intervenir previamente en el 

suelo y quedar sujetos a la participación 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 productivo de la vivienda. 

Las nuevas politicas quedan definidas más en concordancia con los objetivos del 

sector económico financiero de la administración pública, no inciden una política 

'' Herrera. Fidcl: "La Vh·icnda Populnrcn México". cdi. Gcmikn, México. 1991. 
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social La distribución de Jos recursos se orienta hacia Jos sectores de mayor 

capacidad de pago".52 

3.4 PROGRAMAS IMPLEMENTADOS POR FONHAPO. 

El Fondo Nacional de Habitaciones Populares otorga financiamiento 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 reparación, rehabilitación de pisos, techos, muros 

instalación de servicios sanitarios obras de ampliación y remodelación para crear 

nuevos espacios habitables, mejoramiento y ampliación de Vivienda Social, q1Je 

permitan mejorar la comodidad, seguridad, bienestar e higiene de las familias, sin 

incluir obras suntuosas o exteriores que no respondan a necesidades básicas de 

habitabilidad. 

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

•!• Ser mayor de 18 años y menor de 60 años. 

•!• Tener dependientes económicos directos. 

•!• Tener ingresos individuales hasta 2.5 v.s.m.D.F. (veces salario diario del 

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

•!• Ser persona física, preferentemente no asalariada. 

"Oniz Enrique: ··FONHAPO. Geslión y Desnrrllo de un rondo pilblico en apoyo de la producción social de 
l'il'icncta·· cdi. Mimo, Mcxico. 1995. 
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•:• Habitar una vivienda, acreditando legalmente su propiedad. 

•:• Tener arraigo en la zona. 

•:• No cotizar al INFONAVIT o al FOVISSSTE. 

Del agente operador: 

•:· Objetivos congruentes con los de la Entidad. 

·:· Personalidad y representación jurfdica. 

•!• Capacidad de operación e infraestructura técnico-administrativa aceptables. 

•!• Garantías suficientes y viables. 

•:• Historial crediticio y estados financieros sanos. 

Dentro de este programa el monto del crédito puede ser de hasta 1,500 veces el 

Salario mínimo vigente en el Distrito Federal, las aportaciones están integradas de 

la siguiente manera el FONHAPO 80 %, 1,200 v.s.m.D.F, Acreditado ó Agente 

operador 20%, 300 v.s.m.D.F., Beneficiario final 5% 75 v.s.m.D.F., Gastos de 

Escrituración, de Inscripción de Hipotecas o Fideicomisos en el registro Público de 

la Propiedad y seguro de vida y daños correrán a cargo del Beneficiario. La 

aportación del beneficiario se considera como amortización 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 

personalización, la cobranza al beneficiario estará a cargo del Acreditado o Agente 

operador, para pagar en 30 años 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 mínimo. 
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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 áreas como.· mín_imo, 35m2 

aproximados de construcción. 

·:· Construcción ó Adquisición de vivienda nueva ó us~d~,,~on las siguientes 

características: ,, < ·· >F· ':;;, .''r 
·:· Lotes urbanizados, con superficie mínima de só'm~tro~;.cU~dl°~d~s Y frentes 

-·: . '· •. ;. ;·:_·:.<_.{,¿ .. :;;··~·{~;·,.:>,~--::>:.'~;·,,-;,,_,;.'.~,, ., 
no menores a 6 m. ,. :;.'.· ····--·:::''''""·.·.·· .. ·<.::•,·:•<. 'i';:;.·.,;• . 

. -.. .. ,",;'.•,\'-:,,..:. ,,."'· . ..:::,:·- ' 

·:· Construcción mínima de 35metros;cúa'cir<3.do¿Cé:Ohbár'Í~.··~r'l~recamara, y 

área de usos múltiples. . ' F;' • ;: '.' :~:; . /,i(/ ;;,~' 'i' j .. , 
•:• Permisos y licencias acordes con la regl~mentación rOcafen materia urbana 

y de construcción. 

Los requisitos a cubrir para ser acreedor a es'te tipo de progra.ma son los mismos 

que en el programa de vivienda mejorada, en donde cambia es· en el monto del 

crédito, en este caso el crédito puede ser de hasta 2,571 veces el Salario minimo 

vigente en el Distrito Federal, las aportaciones están integradas de la siguiente 

manera el FONHAPO 70 %, 1,800 v.s.m.D.F, Acreditado ó Agente operador 10%, 

514 v.s,m.D.F., Beneficiario final 10% 257 v.s.m.D.F., Gastos de Escrituración, de 

Inscripción de Hipotecas o Fideicomisos en el registro Público de la Propiedad y 

seguro de vida y daños correrán a cargo del Beneficiario. La aportación del . . . . . 

beneficiario se considera como amortización inicial del financiamiento 

A igual qÚe ,los requi~itos la cantidad a pagar mensualmente es la misma hay 

pagos antl~ipado~ sin" restricciones y a pagar a 30 años, la tasa de interés que se 

cobra es . fija'; / .. del. 4% anual sobre saldos insolutos y variable igual a los 

incrementos en. el salario mínimo. 
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3.4.3 VIVIENDA TERMINADA. 

Este Programa consiste en Ja construcción ó adquisición de vivienda nueva ó 

usada con las siguientes características: 

• - e ' 

1. Lotes urbanizados con superfici~ míriima a 90 metro~.cuadrados y frentes 
< • '• •• •••• •• •• :·,-: • '"·'' • 

no menores a 6 m. 

y de construcción. 

Todos los mecanismos de operadóh ~on.igÜá'1~{'a :¡bf8ir~~ ~os programas, cabe 

mencionar que en los tres ca~6~1_p~;a:~~li~if~·~'.~¡'.~r.éctit~.sddeben.de dirigir a los 

Gobiernos de Jos Estados y de : los Muhicipios así como sus Organismos 
. . ··. ' 

Auxiliares, Instituciones Financieras Public.as ó Privadas y Sociedades Financieras 

de Objeto Limitado también llamadas SOFOLES. 

Las modificaciones realizadas a la Ley de Instituciones de Crédito, permiten según 

reglamentación gubernamental de junio de 1993 la constitución de dichas 

sociedades, quienes tienen por objeto "captar recursos provenientes de la 

colocación de instrumentos inscritos en el registro nacional de valores e 

intermediarios y otorgar créditos para determinada actividad o sector''53, 

productivos de la economía nacional, de donde las del ramo inmobiliario que 

financian la adquisición de bienes de este tipo. 

Continuación tenemos un cuadro de las políticas para el financiamiento de 

vivienda dentro del distrito federal en diversos periodos de tiempos basados en las 

reglas de operación del FONHAPO. 

" Periódico El Di:i 15 de septiembre l W4. 
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1982-1986 1986-1988 1989-2000 

Enganche Entre 8% y 15% del Entre 5% y 15% del De 3 a 4% del monto 

crédito según 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 según el diario según tipo de 

tipo de programa y programa 

no mayor a 95% del 

costo de la vivienda 

Tasa de Según tipo de Aumento del salario 3% y 4% anual (según 

interés crédito: 3%; n10%; mínimo tipo de crédito) más el 

12% y 13% (del aumento del salario 

saldo) anual mínimo 

Subsidio De28% (a los No se especifica en Igual a los periodos 

créditos mas bajos) reglas. Se supone anteriores, siempre que 

a 1 % en créditos de iguale a período la política 

1850VSM diario. anterior. gubernamental 

Créditos mayores, (Hacienda) lo permita 

nada. De 10% a 2% 

por buen pago. 

Ingresos Máximo 2.5 VSM No mayor de 2.5 No mayor de 2.5 VSM 

requeridos VSM 

Plazo de De 3 a 15 años Máximo de 20 años De 6 a 13 años según 

amortización según tipo de tipo de crédito. 

crédito 

Monto de Máximo 30% de los Entre 7% y 50% de Entre 5 y 10% de un 

amortización ingresos de los un salario mínimo salario mínimo mensual 

mensual beneficiados. mensual según el según crédito y nunca 

tipo de crédito. mas del 25% del 

ingreso mensual del 

beneficiado. 
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3.5. LAS ACCIONES DEL FONHAPO EN EL DISTRITO FEDERAL 

La falta de vivienda es un problema que se ha tratado de solucionar por medio de 

la ocupación "irregular" del suelo en la periferia urbana. En ese sentido, es 

"irregular" porque las transacciones realizadas en la compraventa de terrenos o 

predios están al margen de la legislación urbana; los costos de esa urbanización 

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, cañadas, lamerlos, suelo fangoso, etcétera. 

El llamado problemá habitacional involucra las condiciones precarias de habitación 

de una población:'h'adiriamiento, ausencia de servicios urbanos básicos, viviendas 

deterioradas y c~J·~·tr~i~as ~on materiales poco duraderos. 

Sin emba~g6,:~~~roc~~~interno que ha aparecido en la Ciudad de México y ha 

contribuido a ~ü ~xparisión física es el relacionado con la "expulsión" de población 

de las del~gacione~ centrales (Cuauhtémoc, Venustiano Carranza, Miguel Hidalgo 

y Benito Juárez}, donde la población ha disminuido, como se observa en el cuadro 

1. 

Cuadro 1. Población de la ciudad de México, 1995-
2000. 

Delegación 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. Juárez 407,811 369,848 -1.93 

M. Hidalgo 406,868 363,800 -2.21 

lztapalapa 1,490,499 1,696,418 2.62 

G. A. Madero 1,268,068 1,255,003 -0.20 
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A. Obregón 642,7531 676,440 1.02 

Coyoacán 640,066 653,407 0.41 
~ 

Azcapotzalco 474,688 455,042 -0.84 
1/ ;a1j 

Tlalpan 484,866 552,273 2.63 

418,825 
,.._. ct!l; ~ 

lztacalco 448,322 -1.35 """'"· ....... o~ 
Xochimilco 271,151 332,222 4.14 •->O 
Tláhuac 206,700 255,890 4.36 ~ rz;: 

~Q 
M. Contreras 195,041 211,771 1.65 ~:5 
Cuajimalpa 119,669 136,643 2.68 ;;¿ 
Milpa Alta 63,654 81,078 4.95 L ~ 

Fuente: XII Censo General de Población 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 tiene como base una . economía terciarizada, 

acompañada de "despoblamiento", y la perif~ria'suhúr,b~na·~irece .la posibilidad de 

"restituir'' la pérdida de vivienda· 

comerciales o por oficinas. 

Esto puede interpretarse como la aparició.n pro~abl~. de nueyos asentamientos 

urbanos que han promovido tanto las inmobiliarias p~ra satisfacer la demanda 

solvente como quienes lucran con la ocupación ."irregular'' de predios. 

El empleo generado por las actividades comerciales y'de servicio es insuficiente 

para restituir la pérdida de empleo industrial; además, la población desplazada 

tiene que gastar más energías, tiempo y dinero para ir a desempeñar sus labores 

porque la distancia entre el lugar de residenda y de trabajo es cada vez mayor. 

Las dos delegaciones más pobladas del DF son las que presentan el déficit de 

vivienda más altos. 
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Cuadro 2. Datos sobre la situación habitacional en el DF, 
2000 

Delegación Familias Deterioro Deterioro Vivienda Nuevas 
sin total (b) parcial hacinada familias 

vivienda (c) (d) (e) 
(a) 

Azcapotzalco 2,078 9,409 47,719 21,238 4,791 

Coyoacán 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 
Obregón 

Tláhuac 845 3,944 19,247 15,357 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 6,586 3,176 
Juárez 

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 29,329 171,686 836,326 405,257 57,460 

Fuente: XII Censo General de Población y Vivienda, INEGI, México, 2000. 
a) Son familias que cohabitan con otra en una sola vivienda. 
b) Viviendas que dado su deterioro. construidas con materiales de baja calidad, deben ser 

reemplazadas de manera inmediata. 
c) Vivien:as que por estar edificadas con materiales de baja calidad deberán ser 

reemplazadas en un periodo de 25 años. 
d) Son viviendas hacinadas aquellas donde cohabitan más de dos personas por cuarto, 

descartando al baño y la cocina, a nivel urbano 
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En el cuadro 3 se puede observar que el déficit de vivienda inmediato 

para la Ciudad de México fue de 606,272 casas, el déficit mediato 

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

Cuadro 3. Déficit de vivienda a nivel delegación, 2000 

Delegación Déficit Déficit Déficit 
(inmediato) (mediato) (global) 

(a+b+d) (a+b+c+d) (a+b+c+d+e) 

Azcapotzalco !I 32,725 80,444 85,235 

Coyoacán 
1 

36,404 102,538 107,958 !i 

Cuajimalpa 11 11,280 22,743 24,096 

Gustavo A. 88,785 210,512 219,922 
Madero 

lztacalco I! 32,175 75,779 79,470 

lztapalapa 129,170 268,899 276,238 

M. Contreras 1 17, 189 36,637 37,809 

Milpa Alta 1 6,925 12,956 13,393 

Alvaro I! 
52, 163 114,933 118,013 

Obregón !! 

Tláhuac 11 20,145 39,392 41,085 

TI al pan 11 39,486 88,907 91,883 

Xochimilco 26,336 52,605 54,484 

Benito 16,636 68, 141 71,317 
Juárez 

Cuauhtémoc 36,666 108,051 112,875 

Miguel 25,034 70,791 73,532 
Hidalgo 

V. Carranza 35,155 89,270 92,748 

Total DF 606,272 1,442,597 1,500,057 

Fuente: XII Censo General de Población y Vivienda, México, INEGI, 2000 

El problema habitacional en la Ciudad de México se ha transferido a los 

municipios suburbanizados, lo que ha sido costoso. Sin embargo, esto no 

ha sido comprendido por las autoridades que siguen creyendo que la 
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transformación de los organismos de vivienda en mecanismos financieros 

resolverá el problema. 

Cuadro 4. Participación porcentual por delegación en el 
déficit habitacional, 2000 

Delegación Déficit Déficit Déficit 
(inmediato) (mediato) (global) 

Azcapotzalco 5.40 5.58 5.68 

Coyoacán 6.00 7.11 7.20 

Cuajimalpa 1.86 1.58 1.61 

Gustavo A. 14.64 14.59 14.66 
Madero 

lztacalco 5.31 5.25 5.30 

lztapalapa 21.31 18.64 18.42 

M. Contreras 2.84 2.54 2.52 

Milpa Alta 1.14 0.90 0.89 

Alvaro Obregón 8.60 7.97 7.87 

Tláhuac 3.32 2.73 2.74 

Tlalpan 6.51 6.16 6.13 

Xochimilco 4.34 3.65 3.63 

Benito Juárez 2.74 4.72 4.75 

Cuauhtémoc 6.05 7.49 7.52 

Miguel Hidalgo 4.13 4.91 4.90 

V. Carranza 5.80 6.19 6.18 

Total DF 100.00 100.00 100.00 

Fuente: XII Censo General de Población y Vivienda, México, INEGI, 2000. 

Estas cifras suponen un gran campo de acción 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 características se las viviendas ofrecidas se han 

modificado, aumentado de tamaño 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.54 · 

DISTRIBUCION DE INVERSION 
~ÑO 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 
INV. NACIONAL 260.7 303 479.8 430.8 470.7 488.6 563.9 353.6 
INV. D.F. 110.76 34.88 67.82 49.06 104.79 76.85 133.92 n/d 
%D.F. 42.49 11.51 14.14 11.39 22.26 15.73 23.75 n/d 

------·--------·-·--·---:·-· ···-- -1 
DISTRIBUCION DE INVERSION 

DELFONHAPO 

w 
Cl 
en en wo z (/) ow 
....1 c.. 
....1 

~ 

1 

~~~~~~---1-99-4~-1-9-9--6~-19_9_8~20001 _ AÑO 

NÚMERO DE ACCIONES 
AÑO 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 
~ce. NACIONAL 61004 42834 59506 33555 39205 47825 39915 26281 
~ce. D.F. 8585 4682 3127 682 3147 2188 3046 nld 
%D.F. 14.07 10.93 5.25 2.03 8.03 4.58 7.63 n/d 

54 Pam la elaboración de estas tablas la información íuc proporcionada por Lic. Judit Villavicenclo, 
Coordinadora de la maestrfa de Planincación y Polllicas metropolitanas de la UAM. Azcapolzalco. 

2000 
579.4 

n/d 
n/d 

2000 
29189 

n/d 
n/d 
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1--Acc. NACIONAL -m-ACC. D.F. I 

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 más representativos que son el de 

Vivienda Mejorada y Vivienda Progresiva 

3.4.1 POBLACIÓN BENEFICIADA. 
.· -.. )• -_ .... 

La ocupación del Jefe él~ fámÍlia ~uestra claras diferencias entre los beneficiados 

de ambos programas:', En 'da vivienda mejorada destacan los empleados y se 

relega a segund~ luga/a los comerciantes, en contraposición a lo que ocurre en 

la vivienda progresiva, donde la ocupación que destaca es la de comerciante y es 

seguida por la de chofer. Esto puede indicar que la población más estable puede 

comprar una vivienda terminada y mejorarla y la población con menos estabilidad 

laboral debe recurrir a un proceso mas largo de autoconstrucción.55 

'' Dalos Proporcionados por In ONG Casn y Ciudnd México D.F. 1998. 
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3.4.1 VIVIENDA ANTERIOR. 

Se estima que los asentamientos donde se realizan las acciones de vivienda 

mejorada, por su origen mismo, determinan el tiempo que las familias han vivido 

en el mismo domicilio; frente al poco tiempo que tienen habitando, es lógico que 

en cuanto la vivienda _mejorada gran parte de las familias hayan habitado ahí 

mismo previo a la ejecución de su acción habitacional. En cambio los beneficiados 
... ' . -

de vivienda progresiva, proceden de colonias populares en su gran mayoría del 

centro de la. ciudad rei~irÍdic~ndo así, su permanencia en el centro pero en 

mejores condid6~¿;;;. 

En ambos casos lá mayor parte de los beneficiados alquilaban o compartían la 

vivienda a~t~ri~r ~ quJ el prÓgrama los' h~ transformado en propietarios. 

Conociendo las C:aracteristicas de la vivienda de alquiler en el D.F. (deteriorada) 

es muy prob~ble qÜe' 1'a adual sea mejor y por lo tanto, el programa haya 

contribuido a ~cejorar las condiciones de vida en todos los casos.56 

3.4.1 LA GESTIÓN DEL PROGRAMA. 

En ambos casos, el medio de difusión más amplio y convocante ha sido la 

Asamblea de barrios, sobrepasando de manera muy importante la capacidad de 

convocatoria con que cuenta el organismo y los medios de comunicación. 

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 vecinos. 

Una vez incorporados los posibles beneficiarios, se enfrentan al posible problema 

que representa cubrir los requisitos del organismo, sin embarg'o ya en la practica 

este paso no representa problema alguno para los posibles beneficiarios. 

'"Dalos Proporcionados por la ONG Cm;;1 y Ciudad México D.F. 1998. 
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Una vez que los beneficiarios se han integrado al proceso encuentran buena su 

relación ·con el organismo, si acaso, ·un grupo importante lá.llega ·a "considerar 

regular, pero quienes la consideran mala son una minoría, todo esto en ambos 

tipos de programa. 

Para la obtención del crédito -es importante la participación común de los 

beneficiarios, para generar Ja presión social suficiente que obligue al organismo a 

responder a sus demandas~ esta p~rticipación adopta múltiples formas, destaca la 

participación en juntás seguida por la movilización mediante: mítines; marchas y 

plantones. 

Desgraciadamente, la respuesta es más rápida para quienes demandan Vivienda 

Mejorada, respondiéndoles principalmente antes de los dos años, en 

contraposición a lo que ocurre con los demandantes de Vivienda Progresiva, 

quienes obtienen una respuesta afirmativa mas allá de los tres y antes de los siete 

años.57 

3.6 PERSPECTIVAS DE LA VIVIENDA EN MÉXICO. 

Uno de los factores que incide de manera importante en el desarrollo de los 

programas de vivienda en México es el ingreso familiar. La población ocupada que 

percibe ingresos se estima en 38.7 millones de trabajadores. De éstos, 54.5 por 

ciento percibe hasta dos salarios mlnimos; 16.1 por ciento percibe de dos a tres 

salarios mínlm~s; a.5-~6r ciento de tres a cuatro salarios minimos, y sólo 20.9 por 

ciento, más de é:L~ír~ ~·~l~rios. 

Esto significa que más de la mitad de los trabajadores mexicanos enfrentan 

limitantes ecoriórnic~~,t~r~ ~oder acceder a un financiamiento para la adquisición 

de una vivienda 

De acuerdo con datosdel Instituto Nacional_ de Estadistica Geografla e Informática 

(INEGI), en 2000 el parque habltaéional a~cendió a 19.4 millones de viviendas, 

" Dalos Proporcionados por la ONG Cas.1y Ciudad México D.F. 1998. 
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mientras que la demanda mínima de vivienda para ese mismo año fue de 22.2 

millones, lo que significóündéficit de 2.8 millones de viviendas. Además, 47 por 

ciento de las familias reside en viviendas que cuentan con dos o menos 

habitaciones y4.6 .millones de viviendas presentan condiciones inadecuadas de 

habitabilidad, · 

Considerando· esta situación, así como el ritmo de formación de hogares, se 

estima que· el déficit acumulado de vivienda alcanzó los 6 millones. En este 

sentido, en los próximos años será necesario construir en promedio anual más de 

750 mil viviendas para abatir el rezago y estar en condiciones de satisfacer la 

nueva demanda. 

3.6.1 REQUERIMIENTOS DE VIVIENDA. 

En los próximos 1 O años, los cambios en la estructura de la pirámide de edades 

de la población, indican que serán cada día más los jóvenes en edad de formar 

familias nuevas. Este inminente crecimiento esperado de la demanda de vivienda, 

requerirá de un enorme esfuerzo para satisfacer dichas necesidades, 

particularmente de la población de menores Ingresos. 

De acuerdo con proyecciones del Conapo, se' estima que para el año 201 O se 

requerirá a escala nacional un total dé so.2 f11fü6~es ele viviendas. Considerando 
- - . - ~- .. - : . ::.'. :·:._ . . -. ·' . . 

que actualmente se tiene un parque_ habitacional de aproximadamente 22 

millones, se precisa que durant~ lo~ prÓ~i~bs:·;F~Aos ~lpaís edifique B.2 millones 

de viviendas, esto es, poco lll~s de 79oiriff~¡./¡~~d~~ nuevas por año. 

3.6.2 RETOS EN EL FUTURO INMEDIATO. 

Una de las tareas prioritarias del país en los próximos años, será redefinir el papel 

de los organismos nacionales de vivienda para que se pueda hacer frente al déficit 

habitacional existente. 

Para lograrlo, se requiere el establecimiento de una política nacional de vivienda 

con visión de mediano y largo plazo, que considere la homologación de criterios y 
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polfticas de estos organismos y que actúe de forma coordinada con el esfuerzo 

desarrollado por las entidades estatales de vivienda y las instituciones financieras, 

poniendo especial énfasis en la.atención.de las necesidades de vivienda de las 

familias con menores ingresos~ 
'.-,·:-,'..:·: 

Esta polftica debe propiciar ___ el estáblei::Ímiento de fuentes alternas y 

complementarias de financiamiento, como por ejemplo, el desarrollo del mercado 

secundario de hipotecas, el cual permitiré -obtener recursos frescos para otorgar 

nuevos créditos. Es necesario que el ahorro. interno de largo. plazo, como el 

generado por los fondos de pensiones, se ca~alice al ~erc~dÓ hipotecario 

mediante la emisión de valores en el ·mercado finan~iero; · 10 que, ademés, 

permitiré captar recursos del exterior. 

Ante el problema de bajos ingresos que adolece una proporción importante de las 

familias mexicanas, se requiere impulsar mecanismos de ahorro previo con 

propósito habltacional, que posibiliten el acceso a sistemas con rendimientos 

reales en I~~ depósito~, de manera que se pueda cubrir el pago inicial para un 

crédito hipotecario con la participación de la banca y las SOFOLES. 

De manera complementaria, será necesario desarrollar un sistema de subsidio 

general al frente para que la población de bajos ingresos pueda tener las 

condiciones_ para adquirir una vivienda a precios accesibles. Este esquema de 

subsidio debe considerar la capacidad económica y el esfuerzo de ahorro previo, 

de tal manera que combine, con espíritu de equidad, el ingreso y el ahorro con la 

magnitud del subsidio. 

Se requiere, también, realizar un esfuerzo adicional de simplificación 

administrativa para disminuir aún· ·más los costos indirectos a través de la 

profundización de medidas relacionadas con la desregulación de trámites, 

permisos y· lic~~cias.. Esto implica la homologación de los reglamentos de 
_---''·,_,,··=--=-"'-o• --

construcción en _los estados para uniformizar los criterios de operación. 
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Para propiciar un crecimiento ordenado de los centros urbanos, hay que impulsar 

la planeación citadina mediante el establecimiento 'de reservas territoriales, 

incorporando suelo ejidal y comunal a suelo urbano, evitando el asentamiento de 

los núcleos de población en zonas de alto riesgo. 

Según información de la Cámara Mexicana de la Construcción (CMIC), revela que 

de 18,000 empresas que estaban agremiadas a esta institución, quedan menos de 

10,000, lo que quiere decir que la situación es realmente preocupante, a su vez 

otro factor que preocupa es la rivalidad que desde hace años se genera entre la 

CMIC Y Provivac (Federación Nacional de Promotores Industriales de Vivienda), 

donde la constitución de la Cámara de la Vivienda, acabaría de desmantelar a la 

CMIC y este parece que es el momento menos indicado para discutirlo. 

Asimismo, menciona el Centro Impulsor de la Construcción y la Habitación A.C. 

(CIHAC) que la industria de la construcción no se ha repuesto desde 1995, sin 

embargo en cuanto a la oferta de productos la historia ha sido diferente, la 

apertura comercial ha dado como resultado una abundante oferta de productos, 

nacionales y extranjeros que compiten muy de cerca en calidad y diversidad 

Dando como resultado que la industria de la construcción deba llevar a cabo un 

ambicioso programa de investigación y ci'ésarrollo de tecnología que permita bajar 

costos directos mediante la utilización de nuevas técnicas y materiales de 

construcción. Para ello será indispensable una vinculación más estrecha con las 

universidades y centros de Investigación del país. 

Para hacer de la construcción de vivienda un detonante del fomento a la actividad 

económica, .que se traduzca en una mayor generación de empleos, permita la 

utilización de insumos nacionales, promueva el desarrollo regional, y, lo más 

importante, haga posible la edificación de más de 750 mil viviendas anuales en 

los próximos años, el Estado debe asumir un papel más activo en materia de 

vivienda, que impulse el desarrollo económico y coadyuve a una mejor 

distribución de la riqueza y el bienestar social. 
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CONCLUSION. 

La política habitacional debe hacer de la acción pública un factor determinante 

para conformar un verdadero y eficiente mercado de vivienda que, al mismo 

tiempo, satisfaga las necesidades de ciertos grupos y libere recursos, tanto 

públicos conio 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 humanización de la vivienda está directamente relacionada con la disolución de 

los fenómenos que afectan a esta sociedad moderna, por ejemplo: es claro que la 

inseguridad pública está directamente ligada al hacinamiento, que es uno de los 

factores que generan, además de promiscuidad, un gran resentimiento social. 

La dotación 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 fundamental de dar una solución al problema de la vivienda radica 

en que, al lograrlo, simultáneamente se contribuirá a incrementar la productividad 

en el trabajo -requisito indispensable para lograr la modernización del país- y, 

sobre todo, aumentar el bienestar social, logrando así la estabilidad política y la 

paz social del país. 

La producción estatal de vivienda, esto es, aquélla en que el Estado actúa como 

promotor o productor directo de programas habitacionales, sea para ofertar 

vivienda pública en arrendamiento o para asignarla en uso o en propiedad a los 

sectores de bajos ingresos, se ha ido extinguiendo. 



Los organismos públicos financieros de vivienda que actuaban como promotores 

de desarrollos habitacionales, conjuntando y coordinando los diversos factores y 

actores que intervienen en la producción, han pasado en los últimos años a ser 

entidades financieras de segundo piso o meros canales para el otorgamiento de 

subsidios a la demanda. El financiamiento tiende a ser manejado por la banca 

hipotecaria y las tareas de promoción y producción se dejan en manos del sector 

privado. 

En cuanto a la actuación. del FONHAPO este organismo tuvo una destacada 

actuación en cuanto a acciones de financiamiento y mejoramiento de la vivienda. 

Pero también fué golpeado por la crisis ya que la falta de recursos le obligo a 

buscar nuevas formas en la recuperación de los créditos que con la inflación eran 

casi nulos y enfrentaba el compromiso de dar mayores subsidios a los créditos 

menores con base en el salario mínimo pero la inflación no permitió la 

recuperación de los créditos porque estos salarios se estancaron en la segunda 

mitad de la década de 1980. 

La ampliación del encaje legal bancario, que se incremento entre 1983 a 1986, 

obliga al FONHAPO a redefinir sus líneás.cle crédito y lo lleva a diseñar nuevos 

esquemas de recuperación crediÍibia.'' 

La crisis, llevo al FONHAPó;'8;r9ducir los subsidios vía la disminución de los . '" .. ,,,... .·. / 

montos financiados. por/acción' ·para amantar el número de acciones y en 

consecuencia dismlmJirja:s~perficíe promedio del pie de casa así como la 

correspondiente al terreno, en los proyectos de lotes y servicios. 

En el Distrito Federal se vio afectado después de la creación 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 organismo que 

financia, pero tiene la limitante de pedir a-los solicitantes-de vivienda· que tengan 

ya su predio, ya que el f~ndo no tuvo la capacidad p~ra s~gúir fi~anciando la 

adquisición de s_uelo. . 

Resultando contradictorio. que at~ndi:~~clb :~]I~ :-~obf~~ián .no asalariada y de 

menores recursos/ el ~-rga~i~~6 b~~ª- sÚ si~t~lTI~:-cie otOrg~miento y recuperación 

de créditos eplos incrernentos<del salari~ fl1r0i¡;,-~ y n~ exista una aplicación de 

subsidio directo; 

------·-···--------------------------
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