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Respecto de los edificios domésticos, ha de existir una limitacion
a miras de este tipo, tanto en el poder como en el corazén de

los seres humanos; sin embargo, no puedo sino considerar ribrica
aciaga la de un pueblo que construya las casas para que duren
s6lo una generacion.
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INTRODUCCION

Los mayores son asi. Necesitan datos para entender las cosas.

Antoine de Saint-Exupéry
El Principito

A partir del afno 2001, Casa y Ciudad, A.C. inicia su trabajo en el Instituto de Vivienda del Distrito
Federal participando entre otros programas en el de Vivienda en Conjunto como disefiador y
supervisor de obra. Por su parte, quien escribe este trabajo se incorpora en junio del 2002 a la plantilla
de arquitectos del Area de Supervision de Obra bajo la coordinacién de la Arq. Leticia Salinas
Salgado.

Después de algunas charlas sostenidas con la Dra. Georgina Sandoval en relacién a la
experiencia acumulada por Casa y Ciudad y la propia en el Programa de Vivienda en Conjunto, decidi
escribir, aprovechando estos afios de experiencia, la tesina para la Especializacion en Vivienda de la
Universidad Nacional Autbnoma de México.

La vivienda es un tema muy vasto que puede ser estudiado desde varios angulos: el técnico:
disefio, dimensiones, ubicacion, la vivienda sustentable; el social: cuando es el caso, la calidad de la
gestién de créditos que hacen las organizaciones sociales para la obtencién de los créditos, el uso y
apropiacién de las viviendas una vez entregadas; el financiero: el costo de las viviendas, su
financiamiento, la intervencién del sector privado en la promociéon de vivienda de interés social, la
produccion social de vivienda; el historico: la vivienda como testigo e incluso referente de momentos
histéricos; desde la perspectiva de los derechos humanos: el derecho a una vivienda adecuada; entre
otros.

Sin embargo, en el presente trabajo abordaré el tema del costo por metro cuadrado de
construccion y el precio de venta de la vivienda promovida por el Instituto de Vivienda del Distrito
Federal (INVI) a través de su Programa de Vivienda en Conjunto VS el costo por metro cuadrado de
construccion y precio de venta de las viviendas promovidas por sector privado.

Durante el periodo 2001-2012, Casa y Ciudad supervisé la construccion de 1,416 viviendas
hecha por 13 empresas constructoras en 67 predios ubicados en las delegaciones Azcapotzalco,
Cuauhtemoc, Gustavo A. Madero, Iztacalco, Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza y gestionadas por
11 organizaciones sociales.

Casa y Ciudad también supervisé la rehabilitaciéon de una vivienda en un inmueble no catalogado
que para efectos del presente trabajo, no la tomaré en cuenta debido a sus caracteristicas en
acabados, superficie y costo, quedando fuera del rango normal de las viviendas que se analizaran.
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HIPOTESIS

La diferencia entre el precio de venta de las viviendas promovidas por el Instituto de Vivienda del
Distrito Federal en su Programa de Vivienda en Conjunto y las promovidas por el sector privado
durante las administraciones 2001-2006 y 2007-2012, radica en el subsidio que el Gobierno del
Distrito Federal aplica en las promocion de estas viviendas.

CONTEXTO EN EL QUE CIRCUNSCRIBE EL TRABAJO EL INSTITUTO DE VIVIENDA DEL
DISTRITO FEDERAL (INVI)

En la década de los 90’s, el Banco Mundial hizo varios préstamos al gobierno federal que tenian
como destino la construccion de viviendas interés social. A cambio de estos préstamos, el gobierno
federal se comprometié a seguir los lineamientos que el Banco Mundial determinara." De manera
general estos lineamientos fueron, entre otros:

1) EIl criterio de rentabilidad, es decir, que para considerar una adecuada politica
habitacional, los préstamos personales para la adquisicion o mejora de inmuebles
habitacionales era que éstos (los préstamos) fueran recuperados en su totalidad
(desapareciendo cualquier tipo de subsidio) y que ademas los préstamos generaran
utilidades a las instancias que los proporcionaran.

2) Reduccioén del gasto publico presupuestado para los organismos gubernamentales de
vivienda, buscando que la propia recuperacion de los préstamos habitacionales mas los
intereses derivados de ellos, los conviertan en las principales fuentes de financiamiento
de nuevos créditos individuales.

3) Que toda politica de desarrollo habitacional desplegada por entidades oficiales deberia
estar encaminada hacia el fortalecimiento del mercado, esto es, que el Estado deberia
crear las condiciones que facilitaran el funcionamiento de las empresas (constructoras)
privadas, lo cual haria que las instituciones oficiales de vivienda pasaran de ser
instituciones que financiaban y promocionaban la construccidon de vivienda de interés
social a instituciones que practicamente realizaran tareas de vigilancia y respaldo
financiero.’

Asi “las politicas de vivienda se fueron transformando, de la provision cuyo eje habia sido la
intervencion directa del Estado en la promocién y financiamiento de vivienda y aplicacién de subsidios,
con tasas de interés menores a las del mercado, al enfoque facilitador para mejorar la eficacia del
mercado habitacional™ por lo que el FOVI (Fondo de Operacién y Financiamiento Bancario a la
Vivienda), INFONAVIT (Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores),
FOVISSSTE (Fondo de Vivienda para los Trabajadores al Servicios del Estado), FONHAPO (Fondo
Nacional de Habitaciones Populares) y demas organismos dedicados a atender las necesidades de
vivienda de diferentes sectores de la poblacion modificaron su manera de trabajar.

! Guillermo Boils Morales en E/ Banco Mundial y la politica de vivienda en México, pagina 5 cita lo dicho por un consultor del Banco
Mundial durante una reunion hecha en junio de 2002 en Guadalajara: “Con el arribo del nuevo gobierno federal en diciembre de 2000, esa
presencia se ha vuelo incluso més directa, como se hizo notar en la reunion sobre vivienda realizada en junio de 2002 en Guadalajara,
donde Alberto Gutiérrez (consultor del Banco Mundial) declaré estar impresionado por las metas que el gobierno federal se habia
propuesto en materia de vivienda. Asimismo, el funcionario sostuvo en su intervencion que los lineamientos seguidos por el nuevo
gobierno mexicano en su politica habitacional, se inscribian plenamente dentro de las directrices planteadas por ese organismo”

2 Guillermo Boils Morales, El Banco Mundial y la politica de vivienda en México, México, septiembre 2002.

* Evaluacién de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C., pags. 22 y 23.
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Revisar cada caso ademas de ser una tarea laboriosa, ha sido hecha por varios expertos en el
tema, sin embargo si considero importante citar s6lo un caso para tener mas claro cuales fueron estos
cambios en los organismos de vivienda que se sucedieron a partir de la década de los 90’s.

El siguiente cuadro resume los puntos mas significativos de un texto de Claudia Puebla® en el que
hace un analisis de la evolucidon que ha tenido el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los
Trabajadores5 (INFONAVIT) después de 1992. La autora lo divide en dos etapas:

CUADRO 1.

CARACTERISTICAS DEL INFONAVIT

Primera etapa de 1972 a 1991
1. Fondo solidario para financiar créditos habitacionales dirigido a los
de menores ingresos.

Segunda etapa de 1992 a 2004
1. Fondo revolvente.

2. Atencion a trabajadores que tuvieran ingresos entre 1 y 4 vsm
(veces salarios minimo), dando prioridad a los de menor salario.
Hasta 1993, el Infonavit atendié en mayor medida a trabajadores con
ingresos hasta 2 vsm®.

3. Funcion principal el financiamiento para la construccion de
conjuntos habitacionales para sus derechohabientes.

2. Se incluyé a trabajadores con ingresos mayores a 4 vsm. Se
implementa sistema de puntaje para el otorgamiento del crédito,
privilegiando primero el nivel de ingresos y posteriormente la
estabilidad laboral para garantizar la recuperacion del crédito’.

3. Priorizé el otorgamiento de créditos para la adquisicion de vivienda
a través de los paquetes de la linea 1.2

4. Control en la calidad, ubicacién, precios de las viviendas, para ello
contaba con:

Un area técnica dedicada a la adquisicion del suelo,
supervision de proyectos urbanos y arquitectonicos
subcontratados a particulares, calculo de costos de
urbanizacion y edificacion, contratacion y control de las obras y
la supervision de éstas.

4. Estas responsabilidades (calidad, ubicacién y precios) se
transfieren a los desarrolladores de vivienda y agentes financieros
(banca y sofoles).

El area financiera cobra mayor importancia que la técnica. El area
técnica unicamente dedicada a asegurar que se cuente con la oferta
de vivienda suficiente para los demandantes.

Importantes reservas territoriales (algunas de ellas ubicadas en
la periferia lo que implicaba que tenia que dotarlos de
servicios, construir vialidades y equipamiento).
5, Cuando el costo de urbanizacion rebasaba el limite del crédito, no
era trasferido al crédito sino que era absorbido por el Instituto
(subsidio).

Las reservas territoriales son de los desarrolladores inmobiliarios.
Terrenos ubicados en las periferias urbanas donde el suelo es mas
barato, pero que requieren urbanizacion.

5. El costo de la infraestructura y la urbanizacién asi como los costos
financieros de los desarrolladores, son cargados al costo de la
vivienda, lo cual la encarece viéndose reducido su tamario.

6. Extensa normatividad en materia vivienda, disefio urbano y
equipamiento del Instituto. En ocasiones resultaba mas “amplia y
explicita” que la reglamentacion de algunos estados de la Republica.
7. Viviendas con una superficie hasta de 68.70 m2 incluyendo
indivisos.

6. Se atiende de manera estricta, la normatividad local, no mas.

7. Las viviendas adquiridas mediante los paquetes de la Linea I,
misma que se ha convertido en la principal linea del Instituto, son en
su mayoria viviendas unifamiliares en lotes muy angostos (4.00
metros de ancho aproximadamente) y dispuestas en claustros.
Acabados austeros y con muros medianeros. La superficie puede ir
desde 30 m2 con posibilidad de ampliaciéon. Su ubicaciéon es en
conjuntos habitacionales de grandes dimensiones localizados en las
periferias urbanas.

8. “No se previeron las medidas financieras necesarias, ni para una
adecuada recuperacion crediticia ni para la capitalizacion del fondo
de ahorro”

8. Objetivo principal recuperar el monto total de los créditos y eliminar
subsidios®.

* Claudia Puebla, El Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores en Entre el Estado y el Mercado, La vivienda en el
Meéxico de hoy, Coordinadores René Coulomb y Martha Schteingart, Coeditores H. Camara de Diputados LIX Legislatura, Universidad
Auténoma Metropolitana Unidad Azcapotzalco y Miguel Angel Porrua, librero-editor, Agosto 2006, pags.193 a 238.

> Fue creado mediante Decreto de la Ley del Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores publicado en el Diario

Oficial de la Federacion el 24 de abril de 1972.

6 Oscar Cabrera Castillo, “Las Reformas a la Ley del Infonavit”, Coordinadora Georgina Sandoval, Casa y Ciudad, A.C., Octubre 2005.
7 Actualmente, el trabajador debe acumular un minimo de 116 puntos que se calculan de acuerdo a la edad del trabajador, el ahorro que
tenga acumulado en su Subcuenta de Vivienda y la cotizacidn contintia es decir el nimero acumulado de los Gltimos bimestres que haya
cotizado al Infonavit ya sea con el mismo patrén o con diferentes (este tercer requisito significa estabilidad laboral) entonces ¢ Qué pasa
con los trabajadores de la construccion por ejemplo, cuyo trabajo no es precisamente bien renumerado ni estable?),

La linea Il es Adquisicion de Vivienda a Terceros. Esta linea se divide en dos: a) paquetes de viviendas nuevas en conjuntos
habitacionales construidos por empresas privadas con recursos provenientes de fuentes distintas al Infonavit y viviendas nuevas o usadas

ofertadas para compra en el mercado abierto.

°En junio de 2012, la cartera vencida fue del 5.44% de acuerdo a https://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/db194c34-c0a8-4f63-
ad9c-dfecbfbe19a0/120724.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=db194c34-c0a8-4f63-ad9c-dfecbfbe19a0.
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A partir de estos cambios, son las empresas desarrolladoras de vivienda quienes tienen un papel
fundamental en la produccion habitacional nacional, desplazando a los lideres sindicales o
funcionarios gubernamentales que en su momento tenian el control del otorgamiento de los créditos
hipotecarios a sus agremiados o trabajadoresm.

Tal fue la presencia de los desarrolladores en la construccion nacional de vivienda que por
ejemplo segun nota periodl'stica11 en el Estado de México, de 1999 a mayo 2010 las empresas
desarrolladoras de vivienda edificaron 538 mil 532 viviendas en 322 unidades habitacionales; a
Desarrollos Inmobiliarios Sadasi en 2010 se le permitié construir 6 mil 554 viviendas de interés social
en el fraccionamiento Los Héroes Ozumbilla; a Geo Hogares Ideales, 3 mil 992 viviendas en el
desarrollo Nueva Villas de la Launa y a Conjunto Parnelli, 3 mil 16 casas en El Dorado Huehuetoca.
En 11 afios, los municipios del Estado de México donde se construyé mas vivienda fueron Tecamac,
Huehuetoca y Zumpango y los comités vecinales acusaron a las administraciones 1999-2005 y 2005-
2011 de acabar con tierras agricolas y degradar el ambiente, ademas de no haber garantizado la
dotacién de servicios publicos e infraestructura.

Guillermo Boils sefala' (refiriéndose a la Administracion 2000-2006) que si bien el discurso
oficial no proponia en forma directa que la vivienda fuera una mercancia, ni en sus declaraciones ni en
los diversos documentos que habia elaborado en torno a las politicas de vivienda, fue en los hechos,
desde la manera en cémo se construyen las viviendas hasta el financiamiento de las mismas, donde
se aprecia el concepto de que la vivienda es una mercancia.’

Dice Enrique Ortiz que la vivienda como mercancia “dificilmente llega a atender a los sectores
sociales de bajo ingreso, busca la racionalidad de procesos constructivos mediante la masificacion de
las soluciones, tiene altos costos indirectos que incluyen propaganda, ventas, utilidades y costos
administrativos y los adquirientes cumplen el papel de compradores y su capacidad de decision se
limita a seleccionar, dentro de la oferta, lo mejor que se adapte a sus necesidades.” "

EL CASO DEL DISTRITO FEDERAL

A diferencia de la politica federal en materia de vivienda, en el Distrito Federal la accion
habitacional, presenta desde la década de los 70’s, una serie de especificidades que se hicieron mas
evidentes a partir de los sismos de 1985, de acuerdo a lo sefialado por Claudia Puebla:"

La primera especificidad, consiste en la vocacion del uso urbano. La mayor parte del suelo, esta
ya ocupado, por lo que la politica de desarrollo urbano hace énfasis en la saturacion y el reciclamiento
de areas habitables.

La segunda es la de los procesos socio-organizativos desarrollados por los sectores populares de
la poblacién, ya que si bien éstos se han presentado en todo el pais, es en el Distrito Federal donde
es mas intensa. Fue a partir de los sismos de 1985 que las organizaciones del Movimiento Urbano

1% Guillermo Boils Morales, Balance y perspectivas de las politicas de vivienda en México en Agenda para el Desarrollo, Volumen 12
Derechos y Politicas Sociales, coordinador José Luis Calva, Coeditores H. Camara de Diputados LX Legislatura, Universidad Nacional
Auténoma de México y Miguel Angel Porrta, librero-editor, Marzo 2007, pag. 279.

' L.a Jomada, 28 de julio de 2010, pagina 34.

'2 Guillermo Boils Morales, Balance y perspectivas de las politicas de vivienda en México en Agenda para el Desarrollo, Volumen 12
Derechos y Politicas Sociales, coordinador José Luis Calva, Coeditores H. Camara de Diputados LX Legislatura, Universidad Nacional
Auténoma de México y Miguel Angel PorrUa, librero-editor, Marzo 2007, pag. 271.

3 Actualmente, el INFONAVIT, por ejemplo, para obtener un crédito de vivienda considera a quienes tienen un trabajo en la economia
formal, gozan de estabilidad laboral y de un ingreso mayor a 4 vsm (veces salario minimo) dejando fuera a quienes que no cumplen con
estos requisitos.

1% Guillermo Ortiz Flores, Notas sobre la produccion social de vivienda, Casa y Ciudad, A.C., 2004, pag. 18.

" Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pags. 115y 116.
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Popular estan muy activas, lo que determind que desde la década de los 80’'s “el acceso a los
programas de vivienda que ofrece el gobierno local han pasado por la organizacion de la poblacién.”

Y la tercera ha sido la presencia en la definicién de las politicas habitacionales de las ONG-
Habitat en el Distrito Federal ya que éstas han trabajado con los pobladores y organizaciones sociales
en programas de vivienda.

Los organismos de vivienda en el Distrito Federal. El Distrito Federal fue facultado para construir
vivienda desde 1934 y a partir de la década de los ochentas trabajaron en el Distrito Federal, dos
fideicomisos de caracter local relacionados con la construccion de vivienda: el Fideicomiso de
Vivienda, Desarrollo Social y Urbano (FIVIDESU) y el Fideicomiso Casa Propia (FICAPRO).16 Estos
dos fideicomisos que operaron hasta 1998, “habian fungido como promotores ante la banca con el fin
de que sus acreditados de bajos ingresos lograran acceder al financiamiento bancario, y hacia 1995
quedaqg)n fuertemente endeudados, heredando dicha deuda, en UDIS al gobierno local entrante en
1997.”

Las caracteristicas de estos dos fideicomisos son los siguientes:

i CUADRO 2.
CARACTERISTICAS DE LOS FIDEICOMISOS DEL DISTRITO FEDERAL
FIVIDESU FICAPRO
Fideicomiso de
Nombre Vivienda, Desarrollo Fideicomiso Casa Propia
Social y Urbano
Ano de
Creacion 1983 1987
Con ingresos de 2 a 8 vsm, “preferentemente
Poblacion No asalariada con inquilinos de renta congelada y aquellos
atendida ingresos de 1.5 vsm inquilinos de edificios que por su deterioro fisico

estuviera en riesgo”.

Atender los problemas entre inquilinos y
Objetivo propietarios teniendo “con base en la accién
rectora del gobierno”.

Mejoramiento de
vivienda, vivienda
terminada,

Programas autoconstruccion
(vivienda horizontal y
vertical), y lotes con
servicios.

Adquisicion en propiedad de vivienda y locales
comerciales en renta de parte de sus ocupantes,
adquisicion y mejoramiento de vivienda en renta
por parte de sus ocupantes, adquisicién (como
terreno) y reconstruccion de vecindades por
parte de sus ocupantes.

En junio de 1995, “se publicé en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el Acuerdo mediante el cual
se cred el Instituto de Vivienda de la Ciudad de México, como érgano desconcentrado del
Departamento del Distrito Federal, con autonomia técnica y operativa, adscrito a la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda y en 1998, dicho organismo fue sustituido por el Instituto de Vivienda del
Distrito Federal, organismo publico descentralizado de la Administraciéon Publica del Distrito Federal,
con autonomia suficiente para atender la problematica en la materia y con personalidad juridica y
patrimonio propios. 18

'® Evaluacion de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C., pag. 24.
' Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pég. 24.
'8 Evaluacion de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C., pag. 26.
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Claudia Puebla sefiala'®, “el INVI retomé muchos elementos del FONHAPO, por ejemplo en la

combinacién de lineas de financiamiento y programas, pero hizo adecuaciones a éstos ultimos de
acuerdo con las especificidades de las distintas zonas de la ciudad y con el Programa General de
Desarrollo Urbano del DF de 1997. Al igual que lo venian haciendo FONHAPO y los dos fideicomisos
del DF, el Instituto trabajé principalmente a través de la gestiébn de las organizaciones sociales,
otorgando créditos colectivos que después de individualizan a favor de los beneficiarios de las
acciones.”

Continua Puebla, “durante la etapa 1998-2000, el INVI presenté fuertes problemas de reduccion
de presupuesto, debido a la disminucién de las participaciones federales en los gobiernos locales. Por
otro lado, enfrenté grandes deudas heredadas de los fideicomisos de la gestion anterior, por ello
instrumenté un programa de rescate de la cartera hipotecaria, que le signific6 erogaciones
importantes. Estos aspectos del ambito financiero redujeron sus posibilidades de accién, con lo que su
produccién habitacional resultd muy escasa.” También, destind buena parte de sus recursos para
apoyar a las organizaciones sociales en la compra de suelo.

En 2001 entra la administracion (2001-2006) y una de sus acciones fue que el INVI se asumiera
plenamente como el organismo encargado de la politica habitacional del Distrito Federal iniciando un
proceso de extincion de FIVIDESU y FICAPRO. Fue en 2003, que se publicd en la Gaceta del Distrito
Federal el convenio aplicable que formalizé la cesiéon de la totalidad de los bienes, derechos y
obligaciones residuales de los fideicomisos al INVI.°

La politica de vivienda del Gobierno del Distrito Federal durante esa Administracion fue: 21

1. “Contribuir a la realizacion del derecho humano basico que significa la vivienda.
Incremento y diversificacion de la oferta de vivienda (en sus distintas modalidades)
para familias de escasos recursos.

3. Contribuir al desarrollo de una actividad econémica altamente generadora de empleo.

4. La promocion de la vivienda como estructurador determinante de ordenacion territorial
de los asentamientos.”

Para lograr lo anterior, el gobierno propuso entre otras las siguientes acciones de estrategia a
seqguir:

+ “150 mil acciones de vivienda en el sexenio;

+  Consolidaciéon del Instituto de Vivienda del Distrito Federal como tnico organismo
descentralizado de la Administracién Publica del Distrito Federal, cuyas acciones
estaban encaminadas a la atencion de la poblacion de escasos recursos econémicos;

+  Incremento del presupuesto destinado a los programas de vivienda;

Sustitucion de vivienda precaria y en alto riesgo por viviendas nuevas en conjuntos

habitacionales en la Ciudad Central;

£  Generacion de reserva territorial en la Ciudad Central a través de la desincorporacion
de predios patrimonio del Gobierno del Distrito Federal con uso no habitacional y
expropiacion de inmuebles en alto riesgo estructural para beneficio de sus ocupantes
originales;

=

' Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 119.
0 Eyaluacién de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C., pag. 27.

*! De a cuerdo a Edna Vega Rangel, La Experiencia Habitacional del Gobierno del Distrito Federal en Ponencias de la Escuela de
Formacion Urbana, Casa y Ciudad, A.C., Febrero 2005, pags. 74y 75.
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+  Otorgamiento de créditos para proyectos de ampliacién, mejoramiento y vivienda nueva
en lotes familiares, para optimizar el uso del suelo en las delegaciones periféricas,
donde se presenta un alto indice de marginacion y pobreza;

+  Reduccion de la carga que representa para muchos familias el tener que pagar créditos
de interés social contratados con condiciones bancarias;

+  Adecuacion de Reglas de Operacion para garantizar accesibilidad a los créditos para
las familias de mas bajos ingresos y grupos vulnerables;

+  Busqueda de fuentes alternativas de financiamiento;

Los componentes del financiamiento INVI, articula: CREDITO Y AYUDAS DE BENEFICIO
SOCIAL, cuya proporcién se deriva de la capacidad de pago de los beneficiarios en funcién del plazo
de la recuperacion y de la afectacion salarial (15 o 20% segun el Programa de Financiamiento).
Eventualmente pueden elevarse las ayudas cuando el proyecto se desarrolld en inmuebles
catalogados (por INAH e INBA), o bien, por razones ajenas a los beneficiarios e imputables a politicas
del Gobierno. *

Los programas fundamentales del INVI fueron:

A. Programa de vivienda en conjunto.

B. Programa en lote familiar (lo que paso a ser, al final de esa Administracion,
Programa de Mejoramiento de Vivienda).

C. Programa de Reserva Inmobiliaria.

De acuerdo a las Reglas de Operacién de Septiembre 2001, los programas tuvieron las
siguientes modalidades:

A. PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO:
l. Vivienda nueva terminada.
Il. Adquisicion y rehabilitacion de vivienda en inmuebles catalogados.
lll. Adquisicion y rehabilitacion de vivienda en inmuebles no catalogados.
IV. Vivienda progresiva.

B. PROGRAMA DE VIVIENDA EN LOTE FAMILIAR:

. Mejoramiento y ampliacion.
ll. Vivienda nueva.

C. PROGRAMA DE RESERVA INMOBILIARIA.

Al final de la Administracion y con las Reglas de Operacion Octubre 2005 los programas
quedaron de la siguiente manera:

A. PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO:
l. Vivienda nueva terminada.
Il. Adquisicién y rehabilitacién de vivienda en inmuebles catalogados.
lll. Adquisicién y rehabilitacién de vivienda en inmuebles no catalogados.
IV. Vivienda progresiva.
V. Adquisicién de vivienda.

*? Edna Vega Rangel, La Experiencia Habitacional del Gobierno del Distrito Federal en Ponencias de la Escuela de Formacién Urbana,
Casa y Ciudad, A.C., Febrero 2005, pag. 78.
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B. PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE VIVIENDA:
l. Ampliacion.
Il. Mejoramiento.
lll. Mantenimiento preventivo.
IV. Mantenimiento correctivo.
V. Mantenimiento general.
VI. Vivienda nueva progresiva.
VII. Vivienda nueva terminada
VIIl. Vivienda catalogada patrimonial.

C. PROGRAMA DE RESERVA INMOBILIARIA.
D. PROGRAMA DE RESCATE DE CARTERA HIPOTECARIA.

En las Reglas de Operacion Diciembre 2008 los programas fueron modificados, agregando
algunas modalidades:

A. PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO:

l. Vivienda nueva terminada.

Il. Adquisicién y rehabilitacién de vivienda en inmuebles catalogados.
lIl. Adquisicién y rehabilitacién de vivienda en inmuebles no catalogados.
IV. Vivienda progresiva.

V. Adquisicién de vivienda.

VI. Arrendamiento con opcién a compra
VIl. Condominio familiar

B. PROGRAMA DE MEJORAMIENTO DE VIVIENDA:

. Mejoramiento de Vivienda.
Il. Mantenimiento general.
lll. Vivienda nueva progresiva.
IV. Obra externa.
V. Vivienda progresiva.
VI. Condominio familiar.
VIl. Ampliacién de Vivienda para Arrendamiento en LF
VIIl. Vivienda Catalogada Patrimonial
IX. Complemento de Obra y/o Acabados Basicos Econémicos

Es importante citar las diferencias que tienen el Programa de Vivienda en Conjunto y el Programa
de Mejoramiento de Vivienda: 2

1) El Programa de Vivienda en Conjunto interviene principalmente en zonas céntricas
para poblacidon que no es propietaria del suelo y en su mayoria perteneciente a una
organizacion social, aunque para incrementar la cobertura de la demanda, se crea la
bolsa de vivienda en la cual se incluye a los solicitantes que realizan su gestiéon de
manera individual.

2) El Programa de Mejoramiento de Vivienda se aplica generalmente en las zonas
intermedias o periféricas que se encuentran con condiciones de marginacion, sobre
predios propiedad de familias de escasos recursos las cuales realizan su gestion de
manera individual.

% Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 122.

19



Asi, sefiala Georgina Sandoval® para el 2005 segun datos de la Direccién de Planeacién del
INVI, se habia alcanzado la cifra de 129,435 acciones de vivienda, es decir el 86.29% y para el 2006,
al corte programatico, se habian alcanzado 134,232 acciones, con lo que casi alcanzaron el 90% de la
meta fijada inicialmente con una inversién de 10,131 millones de pesos. Del total de acciones, el
22.8% es decir, 30,601 viviendas, correspondieron al Programa Vivienda en Conjunto con una
inversion del 51.51% (5,220 millones de pesos) del total del prepuesto y el 77.2% correspondieron al
Programa de Mejoramiento de Vivienda, invirtiendo el 48.49%.

Desde los sismos de 1985 no se habia dedicado tanto recurso a la realizaciéon de vivienda en el
Distrito Federal, continda Georgina Sandoval, “Durante el sismo del 85 se construyeron poco mas de
44 mil viviendas en tres afios; el Programa de Vivienda en Conjunto ha realizado 30,601 viviendas...”

Sin embargo, sefala la Evaluacion,® hay que ser cuidadosos con la comparacién entre el
programa de vivienda del 85 y el trabajo del INVI, ya que el periodo de reconstruccion de viviendas a
partir de los sismos de 1985, se puede ubicar en ‘programas excepcionales en una situacion de
emergencia”, y que tuvieron un impacto posterior en la politica habitacional del Distrito Federal:

+ “Amplia participacion social que en corto tiempo permitié la creacion y consolidaciéon de
importantes y numerosas organizaciones sociales, que si bien varias de ellas ya existian
con anterioridad, la reconstruccion de vivienda significo una etapa donde se redimensiona
su papel protagénico en la gestion e incluso definicion de programas. Acompafiadas y
sustentadas por organismos no gubernamentales.”

4+ En relacion al disefio de las viviendas, esta etapa significd, un parteaguas con respecto a
las tendencias de las décadas anteriores. Las dimensiones de los conjuntos
habitacionales disminuyen y ya no se reincorporan espacios destinados a actividades
productivas (talleres) o comerciales, los espacios abiertos también se reducen y en varios
casos se limita al mero paso peatonal. Los equipamientos educativos y culturales
desaparecen. “El objetivo de aprovechar al maximo el suelo con el uso exclusivo de
vivienda, la redensificacién e incluso saturacién con el mayor numero de viviendas
posible, se convierte en requisito.” Continua sefalando la Evaluacién que, esto se traduce
en viviendas de menores dimensiones, alcanzando los 40 m2 de superficie en las areas
centrales y en la periferia como lztapalapa, los 30 m2. El modelo del Programa de
Renovacion Habitacional Popular “corté la vida cotidiana y elimin6 el espacio semipublico,
semiprivado y la relacién vivienda taller y vivienda comercio... Se constrifie la creatividad
en el diseno; como resuelva quien disefia; limites de densificaciéon con el argumento de
abaratar costos de suelo (saturacién excesiva de vivienda), se resuelve el interior pero no
la relacién con el contexto. Se reproduce el esquema de RHP en la légica de hacer mas
vivienda, se sacrifica la calidad de vida de la gente. Este elemento seguira siendo
caracteristico en los afios posteriores.”

Asi, retomando el trabajo del INVI, durante la administracion 2001-2006, el Instituto se consolidé
como el organismo encargado de la politica habitacional del Distrito Federal. Buscé atender a aquella
poblacién que de otra manera no hubiera tenido una vivienda o mejorado la existente por no ser
considerado sujeto de crédito en otros institutos de vivienda o instituciones de crédito.

2 Georgina Sandoval, Apuntes para la evaluacion de la politica de vivienda en el Distrito Federal, Revista Entrelazandonos, Nimero
15/16, pags. 14 a 16.

%> Evaluacion de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C., pag. 25.
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CAPITULO|
Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Programa de Vivienda en
Conjunto

EL PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO

El Programa de Vivienda en Conjunto, de acuerdo a las Reglas de Operacion®® desarrolla
proyectos de vivienda en conjunto con la finalidad de optimizar el uso de suelo habitacional en las
delegaciones que cuentan con servicios y equipamiento urbano disponible. La propiedad del suelo
debe estar regularizada, libre de gravamenes y con uso habitacional, pueden ser baldios o con
vivienda precaria, en alto riesgo o susceptible a ser rehabilitada. “El agrupamiento en conjunto permite
importantes ahorros en la construccion y la organizacion social de los beneficiarios antes, durante y
después de la produccion de la vivienda”.?’

El Programa actualmente tiene las siguientes modalidades:

“Vivienda Nueva Terminada. Corresponde a la construccién de vivienda nueva realizada en predios
con uso habitacional y con factibilidad de servicios, en un proceso Unico de edificacién que cumpla
con las necesidades de area construida, seguridad estructural, instalaciones, servicios, areas
privativas y areas de uso comun.

Adquisicion y Rehabilitacion de Vivienda en Inmuebles Catalogados. Corresponde a la
adquisicion de vivienda por parte de sus ocupantes, siempre que presente buenas condiciones
estructurales, o bien, cuando la obra de rehabilitacion garantice que el inmueble tendra una vida util y
duradera, que contribuya a la conservaciéon del patrimonio histérico o artistico. La caracteristica
particular de estos inmuebles es el estar catalogados por el Instituto Nacional de Antropologia e
Historia, el Instituto Nacional de Bellas Artes, o la Direccion de Sitios Patrimoniales de la Secretaria de
Desarrollo Urbano y Vivienda. Puede combinarse parcialmente con la de Vivienda Nueva Terminada
cuando el inmueble donde se desarrollé un proyecto de vivienda sea necesario conservar parte de la
construccion existente por tratarse de un inmueble catalogado.

Adquisicién y Rehabilitacion de Vivienda en Inmuebles No Catalogados. Corresponde a la
adquisicion de vivienda por parte de sus ocupantes y que requiere de rehabilitacion o mejoras
mediante obras en su estructura y/o instalaciones sanitarias, o requiere acciones de mantenimiento
con las que se pueda garantizar una vida util, duradera y segura del inmueble.

Vivienda Progresiva. Corresponde a la edificacion de vivienda individual o plurifamiliar, a través de
un proceso de construccion paulatina en desarrollos de tipo horizontal o vertical. Considera la
construccién de vivienda con espacios habitables minimos, en la que se dé prioridad a elementos
estructurales, instalaciones hidraulicas, sanitarias y eléctricas, que en su conjunto permitan su
consolidacién gradual y que brinden seguridad y bienestar a sus ocupantes.

Adquisicion de Vivienda. Consiste en adquirir una vivienda en propiedad de terceros, ya sea nueva
0 en uso.

%% Las de Septiembre 2001, Mayo 2004 y Octubre 2005. En las Reglas de Operacién Diciembre 2008, basicamente se mantiene la misma
redaccion, pero adicionan: “Este programa desarrolla proyectos de vivienda en conjunto, financiados con recursos INVI o provenientes de
otras fuentes de financiamiento”.

%7 Sefiala Claudia Puebla en Tamayo 2007, que este criterio ha sido utilizado con mucha frecuencia en el INVI no solamente para
prorratear entre los acreditados el precio del suelo que en las zonas céntricas de la ciudad es caro, sino para dar cabida a los
demandantes individuales inscritos en la bolsa de vivienda del Instituto.
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Arrendamiento con Opciéon a Compra. Esta modalidad corresponde a la adquisicion de vivienda
sujeta a un periodo de pago de rentas mediante un contrato de arrendamiento que combine
obligaciones condicionales de venta, en plazo y precio determinado, considerando las rentas o parte
de éstas como aportaciéon anticipada en favor de sus beneficiarios o arrendatarios al ejercer el
financiamiento para compra de vivienda; en caso contrario el INVI no devolvera pago alguno recibido a
cuenta y debera desocupar la vivienda. Esta modalidad se puede aplicar también en unidades de
vivienda que no sean propiedad del INVI, bajo las condiciones de ayuda social establecidas en el
contrato respectivo.

Condominio Familiar. Es un crédito inicial o complementario para cubrir los gastos del proceso de
constitucion del régimen de propiedad en condominio de un inmueble, con el objeto de escriturar las
unidades privativas existentes. Cubre estudios, proyectos, tramites legales, gastos notariales o
administrativos y, en términos de lo dispuesto por el articulo 46 de la Ley de Vivienda del Distrito
Federal, se tendran por satisfechos en su aplicaciéon los requisitos administrativos, urbanos y
sanitarios por tratarse de una disposicion que tiene como unico y exclusivo destinatario a este
Instituto. Los propietarios de vivienda de interés social y popular podran ser beneficiarios de las
facilidades administrativas y estimulos fiscales vigentes, aun cuando no soliciten el otorgamiento del
crédito, siempre y cuando cumplan los requisitos que se establezcan.”

CARACTERISTICAS DEL CREDITO INVI

De acuerdo a las Reglas de Operacién Diciembre 2008, el crédito que otorga el INVI se hace bajo
las siguientes condiciones:

4+ “Podra solicitarse crédito por una sola linea de financiamiento o en forma integral.

4+ Los beneficiarios deberan firmar los contratos de apertura de crédito antes de ejercerlo.
Igualmente, deberan formalizar con su firma los contratos complementarios de prestacion
de servicios entre beneficiarios y prestadores designados, en los casos que se requieran.

+ Al momento de la firma, los contratos se pactaran tomando como unidad de medida el
salario minimo general vigente en el Distrito Federal y su equivalente en pesos.

4+ El monto del crédito se ajustara conforme se incrementen los salarios minimos. En caso
de que ya se haya ejercido una parte del crédito, el ajuste se aplicara exclusivamente al
remanente.

4+ El ajuste del monto del crédito aun no ejercido se realizara al mes siguiente del
incremento de los salarios minimos.

+ Al momento de la firma del contrato, los beneficiarios de un crédito deberan otorgar las
garantias establecidas segun las respectivas lineas de financiamiento.

+ El plazo de recuperaciéon y los montos de las parcialidades no podran exceder lo que
marca la Ley en la materia.

+ El saldo del crédito se ajustard al equivalente en pesos, un mes después de que se
incrementen los salarios minimos.

4+ No se cobrara tasa de interés y el unico ajuste sera el que resulte de la modificacion del
salario minimo.”
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LAS EMPRESAS QUE TRABAJAN EN EL PROGRAMA DE VIVIENDA EN CONJUNTO

El INVI cuenta con un padron de contratistas?® para desarrollar trabajos como demolicion,
construccion de viviendas, elaboracion de proyectos, supervision de obra y laboratorio de control de
materiales.

Indica el INVI en sus Reglas de Operacion que “El Comité de Evaluacién Técnica es un
mecanismo institucional para favorecer la adecuada operacién con los agentes de los sectores social
y privado, en el cual el INVI asume la tarea de coordinar las acciones dirigidas a la construccion y
supervision de las obras relativas a los Programas de Vivienda del Instituto.” I

Contintian diciendo, “El Comité de Evaluacién Técnica es el érgano colegiado que tiene por
objeto conocer, analizar, evaluar y sancionar en las diferentes modalidades, la participaciéon de la
asesoria asignada en el proceso de diagnéstico del entorno urbano, de la demolicién, de diserio,
edificacion o rehabilitacion de vivienda dentro de los Programas de Financiamiento del INVI, vigilando
el cumplimiento de la normatividad vigente dentro del marco de sus Reglas de Operacién y Politicas
de Administracioén Crediticia y Financiera.”

Por lo anterior, una de las funciones del Comité es:

4+ “Conformar el padron de las empresas prestadoras de servicio de disefo, supervisoras, de
laboratorio de control de calidad de materiales, y demas especialistas que participen en
los Programas del Instituto, con el objetivo de mantener un banco de informacién a
disposicion de sus beneficiarios. Este padrén estara a cargo de la Direccion de Asistencia
Técnica del propio Instituto, la cual expide la constancia de registro en favor de las
personas y empresas que cumplan con los requisitos correspondientes.”

En este padrén participan “empresas pequefias 0 medianas, de acuerdo con los criterios de la
Cémara Nacional de la Industria de la Construccion.” *°

Para asignar a una empresa o persona fisica la elaboraciéon de los proyectos, construccion de
viviendas, supervisidon y demas, no se hacen licitaciones publicas, sino que es por asignacion directa
ya sea de los solicitantes de vivienda o del propio Instituto, segin sea el caso.

COMO SE GESTIONAN LOS CREDITOS

La gestion de los créditos para el Programa de Vivienda en Conjunto, se realiza bajo dos
modalidades: *

2 la pagina de internet del INVI consultada el 10 de octubre de 2012, indicé que en su padrén de contratistas hay setenta y dos (72)
personas morales y veintitrés (23) personas fisicas que realizan trabajos de demolicion, mecanica de suelos, disefio, construccion,
supervision, laboratorios de control de calidad de materiales, directores y corresponsables de obra.

*® De acuerdo a las Reglas de Operacion y Politicas de Administracién Crediticia y Financiera Diciembre 2008.

% Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 130.

*! Los solicitantes o bien su representante, son quienes elijen a las empresas o personas fisicas que llevaran a cabo la elaboracion del
proyecto ejecutivo, demolicion y construccién de las viviendas. Por su parte el INVI es quien asigna a la supervision y al laboratorio de
control de calidad que trabajaran en el predio.

%2 Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 127.
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1) Colectiva. Se hace a través de grupos sociales legalmente constituidos, que se registran
ante el Instituto. La mayoria de es3t3os grupos estan adscritos a las organizaciones sociales
que existen en el Distrito Federal.

2) Individual. Consiste en la solicitud individual de las familias a la bolsa de vivienda del
Instituto y en su mayoria no pertenecen a ninguna organizacion social.

Del total de las acciones realizadas en el Programa de Vivienda en Conjunto realizadas entre
2001 y 2005, el 88.40% correspondieron a los grupos sociales organizados y el 11.60% a los
solicitantes de la bolsa de vivienda del Instituto. Esto refleja la importancia y el peso politico de los
grupos sociales organizados ya que 7 de cada 10 acciones producidas por el Programa de Vivienda
en Conjunto en 5 afios, correspondieron a los solicitantes adscritos a estos grupos. 4

EL SUELO, EL PROYECTO EJECUTIVO Y LA CONSTRUCCION DE LAS VIVIENDAS.

A. Suelo. El suelo sobre el cual se lleva a cabo la construcciéon de vivienda financiada por el INVI es
adquirido por dos vias, por el propio INVI o por los solicitantes de vivienda. ; Cémo es esto?

El INVI tiene un programa llamado de Programa de Suelo® que consiste en “la conformacion y
consolidacion de una Bolsa de Suelo Urbano e Inmuebles Habitacionales con viabilidad técnica,
financiera y juridica para el desarrollo habitacional, que evite la especulacion del suelo urbano y el
crecimiento urbano en zona de reserva, en concordancia con los programas de desarrollo urbano y de
ordenamiento ecoldgico. La Bolsa de Suelo Urbano e Inmuebles Habitacionales se instrumentara
juridicamente mediante la constitucion de fideicomisos traslativos de dominio y otros mecanismos
juridicos que faculten al INVI para designar a los beneficiarios de las acciones de vivienda que se
contengan o puedan desarrollarse en el inmueble. Tendran acceso a este programa tanto la demanda
individual como la de organizaciones. Los inmuebles del Fondo de Ayuda Social no seran parte de la
Bolsa de Suelo Urbano e Inmuebles Habitacionales. La Bolsa de Suelo Urbano e Inmuebles
Habitacionales se integra por inmuebles baldios aptos para vivienda de interés social y popular o, en

33 | .a Evaluacion de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, pag. 69, sefiala: “Entre las
organizaciones que realizan gestién ante el INVI es importante distinguir entre aquellos grupos que limitan su actuacion al tramite del
proyecto del que son participantes directos (habitan en el inmueble, no necesariamente estan constituidos como asociacion civil) Otro tipo
de circunstancia se reporta a partir del tramite que hace algun gestor de manera individual, autonombrandose como organizacién social,
captando su demanda a través de diversos mecanismos, por ejemplo, fijar cuotas de acceso a su grupo y a algun proyecto de vivienda.
Por otro lado existen organizaciones sociales de larga trayectoria actualmente vinculadas politica o partidariamente y que cuentan con un
respaldo social. Todas estas manifestaciones de participacion social en el INVI, no tendrian razén de ser, si no existiera la contraparte y
las condiciones histdricas dentro de la estructura del mismo a todo nivel. La actuacion de las organizaciones sociales ha dependido, en
mucho, de coyunturas politicas, de su forma de relacionarse con las diferentes instancias de gobierno, de una amplia gama de intereses
que a veces se encuentran y en otras se confrontan. La situacién se ha tornado tan compleja que dentro de los sefialamientos del Informe
Especial sobre Sequridad Humana en la Ciudad de México 2006 — 2008 se reconoce que la vivienda se convirtio en un medio de
especulacion. Al sefialar que la vivienda es un derecho econémico y social, de disfrute colectivo, se reconoce que una de las formas de
acceso a él es por conducto de la accion de organizaciones sociales. Esto ha sido parte de un proceso histérico sumamente interesante en
la ciudad de México, que no abordaremos en este informe. Sin embargo, es preciso decir que, en la actualidad, existen organizaciones
gestoras de viviendas que no logran entender la necesidad de la vivienda como un derecho, sino como un medio de especulacion del que
se obtienen beneficios econémicos y politicos, sin importar las formas por medio de las cuales se obtiene. Esto se ha observado en los
mecanismos que han empleado diversas organizaciones gestoras de viviendas, que exigen a sus representados una serie de
compromisos para que sean considerados sujetos de créditos para la edificacion de una vivienda --a pesar de que le corresponde al Invi
designar a dichas personas--. Ejemplo de ello son las cuotas semanales que se asignan para el trabajo de la organizacion, la obligacion de
participar en mitines, plantones y manifestaciones, en la limpia y custodia de los predios, etc. En ocasiones, el incumplimiento de estas
obligaciones trae como consecuencia la expulsion de algunas personas --que su vez representan a familias-- de la organizacién y por tanto
el que no sean contempladas en los proyectos de vivienda.”

** Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 142.

%> De acuerdo a las Reglas de Operacién y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera Diciembre 2008. Antes llamado Programa
de Reserva Inmobiliaria.
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su caso, vivienda en proyecto, en proceso de obra o terminada, adquiridos a través de los
mecanismos siguientes:

Adquisicién por via de derecho privado

Procedimiento mediante el cual, dentro del marco juridico y administrativo aplicable, el
Instituto adquiere via compraventa, donacién, permuta o cualquier otro mecanismo juridico,
inmuebles con caracteristicas juridicas, técnicas y financieras propias para el desarrollo de
vivienda de interés social y popular.

Desincorporacion

Acto administrativo unilateral mediante el cual, el Gobierno del Distrito Federal trasmite
inmuebles en favor del INVI para destinarlos al desarrollo de programas de vivienda de
interés social y popular. En este caso, el Instituto colabora con la integracion del expediente
técnico-administrativo.

Expropiacion

Adquisicion por via de derecho publico que lleva a cabo el Gobierno del Distrito Federal de
las vecindades e inmuebles en alto riesgo, con la finalidad de destinarlos a satisfacer la
demanda de vivienda digna y decorosa de sus habitantes y de otras familias. Se
consideran inmuebles en alto riesgo, aquellos cuyas edificaciones presenten dafio
estructural que los hagan inhabitables. En este caso, el INVI colabora en el proceso con la
integracion de expedientes técnicos. Esta tarea se realiza conforme a las bases
establecidas por el Pleno del Comité del Patrimonio Inmobiliario del Distrito Federal, y es la
Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda la encargada de someter al Organo Colegiado
antes mencionado, el expediente que corresponda. Toda expropiacion en favor del INVI
formara parte de su reserva inmobiliaria y, por ende, se destinara al desarrollo de vivienda
de interés social y popular, dentro del marco de las politicas, programas, términos y
condiciones sociales, juridicas y técnicas previstas por estas Reglas. El monto del avalto
en que se base la expropiacion o desincorporacion, sera considerado como parte del
financiamiento que posteriormente otorgara el INVI, considerando su equivalente en
términos de salarios minimos.”

Por su parte los solicitantes en la gestion colectiva adquieren el suelo a través de:
4+ La compra directa a los propietarios con sus propios recursos.
4+ Solicitando una linea de crédito para su adquisicion (Adquisicion de Inmuebles).

Las organizaciones sociales intervienen en la integraciéon juridica de los predios, esto es
basicamente el documentar al area juridica lo que se necesita para avalar que la propiedad del predio
se encuentre en regla sin conflicto Iegal.36

B. Proyecto ejecutivo. El proyecto ejecutivo lo realizan tanto personas fisicas como morales inscritas
en el Padron de Contratistas del INVI. Quien elabore el proyecto ejecutivo, en caso de ser una gestiéon
colectiva, es decision del grupo o su representante.

En la elaboracion del proyecto el INVI tramita las factibilidades de uso de suelo, densidad y
dotacién de servicios (agua y drenaje) y las licencias de construccion, hoy Aviso de Inicio de Obra de
acuerdo al Articulo 62 del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal (RCDF) %" a través de un

% Evaluacion de Disefio y Operacién 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, Secretaria de Desarrollo Social,
Elaborado por Casa y Ciudad, A.C.

%7 E| Art. 62 del RCDF dice: “No se requiere manifestacion de construccion ni licencia de construccion especial, para efectuar las
siguientes obras: I. En el caso de las edificaciones derivadas del “Programa de Mejoramiento en Lote Familiar para la Construccion de
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mecanismo que permite a la Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano la atribucién de emitirlas
directamente, sin tener que pasar por la ventanilla Unica de las delegaciones.

Para el caso de la gestion colectiva, los representantes gestionan algunos documentos como son
la constancia de alineamiento y niumero oficial, certificado de zonificacion y uso de suelo y en su caso,
Visto Bueno en materia de Conservacion Patrimonial, Visto Bueno de la Direccion de Arquitectura y
Conservacion Patrimonio Artistico Inmueble del INBA, tantas veces como sea necesario durante el
tiempo que dure la gestién.

¢ Participan los solicitantes de vivienda en la definicion del anteproyecto? ;Determinan la
superficie minima o maxima de las viviendas, nimero de recamaras o areas de jardin?

Durante un tiempo, Casa y Ciudad decidi6 trabajar los anteproyectos con la participacién de los
solicitantes, llevando a cabo varias reuniones donde a través de técnicas grupales, los solicitantes
hicieron varias propuestas y con los arquitectos analizaron su viabilidad técnica (apego al Reglamento
de Construcciones del Distrito Federal y sus Normas Técnicas Complementarias) y financiera. De esta
manera, los solicitantes conocieron su proyecto: las dimensiones de las viviendas y el tipo de
acabados y materiales a utilizar en muros y losas, de tal suerte que durante su construccion, los
solicitantes fueron capaces de cuestionar tanto al constructor como a la supervisién situaciones tales
como la calidad, alcances de los trabajos ejecutados y/o cambios al proyecto.

Sin embargo, a pesar de la activa participacion que los solicitantes puedan tener en el disefio de
sus viviendas, el resultado siempre queda acotado por las dimensiones del predio, la reglamentacioén y
el costo del metro cuadrado de construccion.

Cuando el crédito INVI no alcanza para cubrir el costo total de la edificacion, los solicitantes
deben cubrir la diferencia, por lo que en algunos casos, dada la situacién econémica en la que se
encuentran, los solicitantes prefieren viviendas de dos recamaras y acabados austeros, ya que una
tercera recamara o alcoba, aplanados al interior y exterior de las viviendas, la colocacion de tarja en
cocina o azulejo en todo el bafio y no solamente en el area humedad, pueden representar un
incremento en el costo de la construccion de la vivienda que supera el monto del crédito INVI.

Algunas organizaciones prefieren durante sus reuniones con los solicitantes, presentarles
impresiones o perspectivas del anteproyecto y solo en algunos casos, los solicitantes pueden hacer
las observaciones que consideren.® El proyectista puede estar presente sino, sera el representante
quien le haga saber de algin cambio pedido por los solicitantes. Asi se inicia la elaboracién formal del
proyecto ejecutivo.

Otros grupos de solicitantes “menos afortunados”, conocen su proyecto hasta la construccién de
las viviendas, lo que deja ver que ni siquiera fueron informados del resultado final.

Durante el proceso de elaboracién del proyecto ejecutivo, el(los) representante(s) del grupo
acompafan al disefiador o proyectista a las varias revisiones que hace el INVI al proyecto. Estas

Vivienda de Interés Social y Popular” y programas de vivienda con caracteristicas semejantes promovidos por el Gobierno del Distrito
Federal a través del Instituto de Vivienda del Distrito Federal de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, mediante el otorgamiento
de créditos en sus distintas modalidades, para la construccion de vivienda de interés social o popular, misma que debera contar con la
dotacion de servicios y condiciones basicas de habitabilidad que sefialan este Reglamento y sus Normas, respetando el niimero de
niveles, los coeficientes de utilizacion y de ocupacion del suelo y en general lo establecido en los Programas de Desarrollo Urbano;”

%% En estas reuniones de trabajo, que pueden ser semanales o quincenales segun la necesidad de la organizacion, el representante no
solamente informa a los solicitantes de los avances de la gestion para la elaboracion del proyecto sino que pide el apoyo de los solicitantes
para realizar trdmites como el alineamiento y numero oficial por ejemplo o bien, para estar presentes en algin evento politico,
manifestacion, mitin o marcha.
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revisiones se hacen tanto a la mecanica de suelo, como a la parte arquitecténica, estructural e
instalaciones del proyecto. Asi, la participacion del INVI en la elaboracion de los proyectos ejecutivos,
es muy activa y puede ir desde hacer sugerencias en el disefio hasta la indicacion de corregir diversos
planos y calculos. Al iniciar la presentacién y revision del proyecto, los disefiadores ya deben tener un
Director Responsable de Obra y Corresponsables en su caso.

Para el caso de los solicitantes de la Bolsa de Vivienda, el INVI gestiona toda la documentacién
correspondiente y designa, de su padrén de contratistas, a un disefador para la realizacién del
proyecto.

C. Construccion de las viviendas. Cuando la gestion es colectiva, el grupo solicitante o su
representante indican por escrito al INVI que empresa sera quien construya sus viviendas. Al igual que
en el caso de la elaboracién de los proyectos, el constructor debe estar inscrito en el padrén de
contratistas del INVI.

Se observd que esta propuesta se hace una vez terminadas las conversaciones con varias
empresas y la decision resulta de sopesar: a) Los antecedentes que tiene la empresa de buena
calidad en la ejecucion de los trabajos; b) La negociacion del costo promedio de las viviendas®® Yy, C)
La capacidad econémica de la empresa para iniciar la obra con sus propios recursos y/o continuar con
los trabajos en caso de haber tardanza por parte del Instituto, en el pago de las estimaciones.*’

Una vez que inicia la construccién de las viviendas, tanto el representante de la organizacion
como los solicitantes pueden, previa cita, realizar visitas al predio para ser informados del avance de
la obra y despejar las dudas que hubiera.*' Estas visitas son guiadas por la supervisiéon y/o el
constructor y generalmente, por seguridad de los solicitantes, se busca un horario que coincida con
los descansos de los trabajadores en la obra.

*® Considero que este criterio no siempre resulta, ya que hay empresas que por querer tener uno o varios contratos de obra con la
organizacion, se “ajustan” a un costo por vivienda sin tener la capacidad financiera y/o técnica suficiente. Esto repercute en la calidad de
las viviendas y/o en el tiempo de construccion, ya que como es sabido, para determinar el costo de una vivienda (y en general de cualquier
obra) deben analizarse factores como: los recursos humanos y técnicos con los que se cuenta (mano de obra especializada, maquinaria y
equipo), el nimero de viviendas a construir y su ubicacion (para definir la renta de maquinaria y por cuando tiempo, condiciones de
compra, resguardo y traslado de material) y los recursos financieros que permitiran absorber en un primer momento los gastos inherentes
a la construccion de las viviendas (rentas, anticipos, némina). Una vez hecho este andlisis, se puede considerar un costo real por vivienda
mas alla de un acuerdo verbal entre el representante de la organizacion y la empresa constructora.

“° Durante el periodo estudiado, el INVI “permitié” que las organizaciones acordaran con los constructores que, éstos iniciaran una o varias
obras con sus propios recursos y en caso de haber atraso por parte del INVI en el pago de las estimaciones, el constructor continuara
trabajando. A decir de quien escribe el presente trabajo, esto impacta en el &nimo de los solicitantes, ya que cuando ven el inicio y avance
constante y sostenido de la obra, siempre se muestran entusiasmados y con mayor disposicion de apoyar a la organizacién. También
representa para los lideres de las organizaciones, la posibilidad de enfatizar la capacidad de la organizacion para gestionar los créditos
prometidos y, de reafirmar su propio liderazgo. Sin embargo, como ocurre en el caso anterior al convenir un costo por vivienda, no todas
las empresas constructoras que conforman el padrén de contratistas del INVI, tienen la capacidad econdmica para financiar una o varias
obras ni, por mucho tiempo. Esto se hace evidente durante la fase de construccion cuando al atrasarse la firma de los contratos o el pago
de las estimaciones, la constructora baja el ritmo de trabajo o bien los suspende totalmente. Por supuesto la entrega de las viviendas se
atrasa, merma la utilidad de propio constructor y para aquellos solicitantes que pagan renta, sus gastos se elevan o si el INVI proporciona
ayuda para pago de renta, la erogacion del Instituto en este rubro se prolonga; por su parte los solicitantes manifiestan su molestia porque
los resultados no son los prometidos. En casos extremos, la organizacion y la constructora firman un convenio de terminacién anticipada
para la posterior asignacion de otra empresa y continuar los trabajos. Tener la capacidad econoémica para financiar la construccién de las
viviendas con recursos propios, hizo que durante 2001-2012, los contratos de obra se concentraran en sélo tres empresas que tuvieron el
capital necesario, lo que puso en desventaja a los demas constructores.

* Casa y Ciudad tiene la politica de siempre informar a los solicitantes de temas como: avances de obra, costos, alcances,
procedimientos constructivos, vicios ocultos y mantenimiento, entre otros. Sin embargo, no todos los solicitantes estan interesados en
saber ni todos los representantes estan interesados en que los solicitantes sepan. Se ha observado en algunas organizaciones opacidad
en el manejo de la informacion y en algunos solicitantes, desinterés o indiferencia ante estos temas (o temor de preguntar o cuestionar).
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En la etapa de construccion, solicitar cambios como la modificacion de las dimensiones de las
viviendas, cambiar la ubicacién de una escalera o la sustitucidon de los materiales a utilizar en muros y
losas por otros, es complicado.42 El proyecto ya fue autorizado (y pagado por los solicitantes) y
cuenta con la manifestacion de obra o aviso de construccion correspondiente. Por otra parte, todo
cambio implica un costo. El contrato de obra establece un monto que resulté de la elaboracién del
presupuesto de obra a partir del proyecto definitivo.*?

Por ello, los solicitantes o su representante sélo pueden pedir al constructor agregar algunos
trabajos extras o detalles a sus viviendas o al conjunto habitacional como, un nicho para colocar la
imagen religiosa, jambas y/o pechos de paloma en puertas y ventanas o un disefio en particular para
la canceleria o herreria. El constructor decidira cobrarselos o no, dependiendo del volumen de obra
solicitado. También pueden elegir el color de las fachadas siempre y cuanto esta decisién no la haya
tomado antes, el constructor.

En lo econdmico, las organizaciones estan pendientes de los avances de obra y del pago
oportuno de estimaciones por parte del INVI a los constructores para que no se suspendan los
trabajos de edificacion.

De acuerdo a las Reglas de Operacion del INVI, durante la fase de construccién intervienen dos
actores mas: una supervision externa (que puede ser hecha por una persona fisica o moral) y un
laboratorio encargado del control de calidad de los materiales utilizados en obra. Ambos los designa
directamente el Instituto de su padrén de contratistas.

La supervision externa, de acuerdo a su contrato, es la encargada entre otras actividades, de
abrir y cerrar bitacora; vigilar el cumplimiento del programa de obra; constatar que se construya el
proyecto ejecutivo autorizado; vigilar la calidad de la mano de obra y en coordinaciéon con el
laboratorio, los materiales utilizados durante la construccién; coordinar juntas de trabajo con el
constructor, los coordinadores de obra del INVI, Directores Responsables de Obra vy/o
Corresponsables, los solicitantes y su representante; informar por escrito del avance de la obra a
través de informes quincenales entregados tanto al INVI como a los solicitantes y/o su representante y
conformar y entregar la carpeta de finiquito correspondiente.

Por su parte el laboratorio de control de calidad esta obligado a verificar que los elementos
estructurales sean construidos acordes con las especificaciones y resistencias indicadas en proyecto.
El laboratorio realiza pruebas a materiales como concreto premezclado y hecho en obra, mortero,
tabique, acero de refuerzo, compactacion de materiales de relleno entre otros, de acuerdo con los
procedimientos establecidos en las Normas Oficiales Mexicanas. Los resultados de laboratorio se
anexan a los informes quincenales y cualquier anomalia detectada en éstos, la supervision le
informara tanto al constructor como el Director Responsable de Obra para tomar las medidas
necesarias.

Por lo que respecta a los Directores Responsables de Obra y/o Corresponsables en su caso,
realizan visitas a la obra de acuerdo a su forma particular de trabajar, pero cumpliendo la
responsabilidad indicada en el Reglamento de Construcciones del Distrito Federal.

" Ya que implica, desde la suspension de los trabajos de construccion para definir y aprobar los cambios, hasta el pago de un nuevo
proyecto incluyendo el presupuesto de obra con los ajustes monetarios correspondientes.

* Una vez conciliado el presupuesto, el INVI emite el Dictamen Técnico de Conciliacion de Edificacién donde se indican: nombre del
predio, nombre del constructor, documentacion para dictaminar, dictaminacion del costo de la obra, tabla de costos por vivienda y
diferenciales de obra, alcances generales de la edificacién y observaciones generales. En este documento, queda establecido el costo de
la obra.
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D. La parte social. En el Programa de Vivienda en Conjunto, las organizaciones sociales tiene una
participacion importante y de acuerdo a la Evaluacidon de Disefio y Operacion 01-2008, esta
participacion se lleva a cabo en dos aspectos fundamentales:

a. La gestion de proyectos ante el INVI que implica la realizacién y seguimiento de los
tramites diversos en todas las fases del proceso.

b. La integracion, el manejo y la organizacion de la demanda para su incorporacién a los
proyectos de vivienda.

Y la importancia de su participacion radica en:
a. La presion que ejercen para que sus casos les sea autorizado el financiamiento.

b. Buscan cumplir con los requerimientos necesarios para que sus casos sean viables
juridica, técnica, social y financieramente para su presentacion al Comité de
Financiamiento del INVI.

TECHOS DE FINANCIAMIENTO PARA EL PROGRAMA VIVIENDA EN CONJUNTO.

El siguiente cuadro muestra los techos financieros considerados para las lineas de financiamiento

de todas las modalidades del Programa de Vivienda en Conjunto desde 2001 hasta 2012, expresados
en veces salario minimo diario (vsmd).*

Los siguientes incisos aparecen en el cuadro 3 y son aclaraciones de acuerdo a las Reglas de

Operacion, respecto al punto donde se ubican:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Hasta 80 vsmd/m?, considerando hasta 25 m? por vivienda, siempre y cuando no rebase el 30% de un
financiamiento integral (la suma total de los topes de cada linea de financiamiento considerando: suelo,
estudios y proyectos, demolicion y edificacion).

El monto a financiar sera el mismo que se dé por concepto de suelo a las viviendas proyectadas
originalmente. Hasta 80 vsmd/m?, considerando hasta 25 m? por vivienda, siempre y cuando no rebase el
30% de un financiamiento integral (la suma total de los topes de cada linea de financiamiento considerando:
suelo, estudios y proyectos, demolicion y edificacion).

Es un crédito que “se aplica en los predios cuyo numero de acciones de vivienda y capacidad de servicios
de las instalaciones domésticas, asi como por su disposicion en el terreno y su forma de siembra, requieren
obras exteriores de mayor alcance, tanto para el suministro de servicios basicos (agua potable, drenaje,
energia eléctrica y alumbrado exterior), como para el 6ptimo funcionamiento interior de los conjuntos (areas
de circulacion peatonal o vehicular). Tiene como finalidad reducir el costo que arrojan tales instalaciones, en
virtud de la magnitud y complejidad de éstas y del proyecto de vivienda.” En los casos analizados en el
presente trabajo, se ha visto que se ha aplicado tanto en predios con 9 viviendas y 3 cajones de
estacionamiento como en predios con 99 viviendas y 57 cajones de estacionamiento.

Consiste en el financiamiento de areas comunes en los conjuntos habitacionales como son patios,
andadores, jardines, escaleras, asi como el tratamiento especializado que requieran las fachadas. Esta
modalidad es aplicable en Adquisicion y Rehabilitacién de Vivienda en Inmuebles Catalogados; Adquisicion
y rehabilitacion de Inmuebles no Catalogados ambas del Programa de Vivienda en Conjunto, y la modalidad
de Vivienda Catalogada Patrimonial del Programa de Mejoramiento. Cuando la linea se aplique en viviendas
catalogadas, se soportara en financiamiento no recuperable.

25 vsmd por m? y hasta 60 /m?2.

Ademas de lo anterior, algunas lineas de financiamiento son ayudas, es decir, las ayudas de

beneficio social son “la erogacién no recuperable que se aplica en los créditos que otorga el INVI con
cargo a sus recursos presupuestales y que pueden aplicarse en diferentes condiciones”, de acuerdo a
las Reglas de Operacion del Instituto.

“A partir de las Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera 2015, los contratos se pactaran tomando como
unidad de medida la Unidad de Cuenta de la Ciudad de México y su equivalente en pesos. Ver
http://www.invi.df.gob.mx/portal/reglasOperacion.aspx
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MODALIDAD

Vivienda Nueva
Terminada (3)

Adquisicion y
Rehabilitacion de
Viviendas en
Inmuebles
Catalogados

Adquisicion y
Rehabilitacion de
Viviendas en
Inmuebles no
Catalogados

Vivienda
Progresiva

Adquisicion de
Vivienda

Condominio
Familiar

CUADRO 3.

TECHOS FINANCIEROS PARA EL PROGRAMA VIVIENDA EN CONJUNTO.
MONTOS CONSIDERADOS POR VIVIENDA 2001-2012

LINEAS DE FINANCIAMIENTO
Adquisicion de Inmuebles (a)

Compra de Potencial de Desarrollo
Urbano (b)
Estudios y Proyectos
De 1 a 30 viviendas
De 31 a 60 viviendas
De 61 en adelante
Estudios y Proyectos (1)
De 1 a 29 acciones
De 30 a 59 acciones
De 60 a 159 acciones
De 160 a 499 acciones
De 500 acciones en adelante
Demolicién
Edificacion (Incluye
complementarios, supervision y
laboratorios)
Obra Exterior Mayor (c)

Sustentabilidad

Adquisicion de Inmuebles™*
Soélo Rehabilitacion
Estudios y Proyectos

Estudios y Proyectos (2)
De 1 a 29 acciones
De 30 a 59 acciones
De 60 a 159 acciones
De 160 a 499 acciones
De 500 acciones en adelante
Demolicién
Dictamen de factibilidad
Areas comunes y fachadas (d)

Obra exterior mayor
Sustentabilidad

Adquisicion y Rehabilitacion de
Inmuebles
Estudios y Proyectos

Rehabilitacion
Areas comunes y fachadas
Adquisicion de Inmuebles

Estudios y Proyectos
Edificacion en vivienda horizontal
Edificacién en vivienda vertical

Instalaciones generales y areas
comunes
Sustentabilidad

Adquisicion a Terceros
Vivienda Nueva
Vivienda en Uso

REGLAS DE OPERACION 2001-2012

SEPTIEMBRE MAYO
2001 2004
MONTO MAXIMO (VSMD) *

Hasta 60 Hasta 60
VSMD/m2 VSMD/m2,

90
120
100
90
165 165
3,300 3,650
340
3,500 3,000
1,000 1,710
180 180
165
80 (subsidio) 80 (subsidio)
1,920 1,920
(subsidio) (subsidio)
2,500 4,000
45 45

818

Hasta 60/m2 Hasta 60/m2

90 90
1,636 1,636
2,200 2,200

328 326
4,800

30

OCTUBRE DICIEMBRE MARZO
2005 2008 2010
MONTO MAXIMO (VSMD)
Hasta 60 Hasta 80 Hasta 80
VSMD/m2 VSMD/m2 VSMD/m2
Hasta 80
VSMD/m2
120
100
90
180 180
141.5 141.5
120.5 120.5
96 96
82 82
165 165 165
3,650 4,760 4,760
340 446 446
(ayudas) (ayudas)
500 500
3,000 4,829 5,472
1,710 2,840 2,840
180
240 240
204 204
180 180
144 144
120 120
165 165 165
80 (subsidio) 80 (ayudas) 80 (ayudas)
1,920 (subsidio) 1,920 1,920
(ayudas) (ayudas)
446
(ayudas)
500
4,000 4,829 5,472
45 45 45
528 528
1,920
Hasta 60/m2 Hasta 60 m2 (e)
60/m2
90 90 90
1,636 1,636 1,636
2,200 2,200 2,200
328 328 328
(ayudas) (ayudas)
500 500
4,800
6,288 8,208
5,402 5,472
381 381



Fuente: Elaboracion propia a partir de las Reglas de Operacion y Politicas de Administracién Crediticia y Financiera Septiembre 2001, Mayo 2004, Octubre 2005, Diciembre 2008 y
modificaciones a las Reglas de Operacion aprobadas por el H. Consejo Directivo mediante acuerdo INVI450RD2048 en su cuadragésima quinta sesion ordinaria celebrada el 5 de
marzo de 2010.

Nota (*) Tantas veces el salario minimo diario en el DF.

Nota (**) A este monto se suman gastos complementarios.

Nota (***) Gasto derivados de la escrituracién individual y servicios notariales.

(1) Incluye proyecto ejecutivo, mecénica de suelo y firmas responsables.

(2) Incluye proyecto ejecutivo, levantamiento y firmas responsables.

En las Reglas de Operacion mayo 2015, el INVI agrega dos lineas de financiamiento: Dictamen de Factibilidad Histérica, Artistica y/o Patrimonial (ayudas) y Dictamen de Factibilidad Técnica.

TRADUCCION A PESOS Y CENTAVOS DE LOS TECHOS FINANCIEROS, PERIODO 2001-2006

Segun a los techos financieros indicados en el cuadro 3 y expresados en veces salario minimo diario, los montos en pesos para la modalidad
Vivienda Nueva Terminada son los siguientes:

) CUADRO 4.
MONTOS MAXIMOS DE CREDITOS POR VIVIENDA 2001-2006
REGLAS DE OPERACION SEPTIEMBRE 2001 REGLAS DE OPERACION MAYO 2004
MONTO
MAXIMO 2001 2002 2003 ”ASTZ'SOQBR"' AMF:G%T'Z%&E 2005 2006
(VSMD)
SALARIO MINIMO DIARIO ZONA "A" (a)
$40.35 $42.15 $43.65 $45.24 $45.24 $46.80 $48.67
MODALIDAD LINEAS DE FINANCIAMIENTO
VLVie"da A Adquisicién de Inmuebles 1500 $60,525.00 $63,225.00 $65,475.00 $67,860.00 $67,860.00 $70,200.00 $73,005.00
ueva
Terminada B  Estudios y Proyectos 90 $3,631.50 $3,793.50 $3,928.50 $4,071.60
De 1 a 30 viviendas (c) $5,428.80 $5,616.00 $5,840.40
C  Demolicién 165 $6,657.75 $6,954.75 $7,202.25 $7,464.60 $7,464.60 $7,722.00 $8,030.55

D Edificacion (Incluye complementarios,

supervision y laboratorios) (b) 3,300 $133,155.00 $139,095.00 $144,045.00 $149,292.00 $164,221.20 $169,884.00 $176,672.10

E  Obra Exterior Mayor 340 $15,381.60 $15,912.00 $16,547.80
Subtotal ( SUMAA+B+C+D+E) $203,969.25 $213,068.25 $220,650.75 $228,688.20 $260,356.20 $269,334.00 $280,095.85

TOTAL (Més 2% de Gastos de Operaci6n) $208,048.64 $217,329.62 $225,063.77 $233,261.96 $265,563.32 $274,720.68 $285,697.77
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL $220,916.25 $230,771.25 $238,983.75 $247,689.00 $247,689.00 $256,230.00 $266,468.25
VIVIENDA DE INTERES POPULAR $368,193.75 $384,618.75 $398,306.25 $412,815.00 $412,815.00 $427,050.00 $444,113.75
VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Norma 26) $368,193.75 $384,618.75 $398,306.25 $412,815.00 $412,815.00 $512,460.00 $532,936.50

Fuente: Elaboracion propia.

(a) Segun http//www.sat.gob.mx/sitio_internet/asistencia_contribuyente/informacién_frecuente/salarios_minimos/45_7369.html|
(b)  Aplicable también a Autoadministracion.

(c) Se tomb el costo mas alto para determinar los montos a los techos financieros.
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Es decir, la suma de los créditos: adquisiciéon de suelo, elaboracion del proyecto ejecutivo,
demolicion, edificaciéon y en su caso obra exterior mayor, es decir, el crédito integral otorgado por el
INVI durante la administracion 2001-2006 inicié en 2001, con un monto de $208,048.64 hasta llegar
en 2006 a $285,697.77 por vivienda.*

Para este cuadro, consideré importante hacer una comparativa entre el monto del crédito integral
otorgado por el INVI y lo que, tanto la Ley de Vivienda del Distrito Federal*® como la Norma de
Ordenacion General numero 26,*” consideran como Vivienda de Interés Social y Vivienda de Interés
Popular. Asi, de acuerdo a estos documentos, la Vivienda de Interés Social es aquella cuyo precio
maximo de venta al publico es de 15 salarios minimos anuales vigentes en el Distrito Federal y la
Vivienda de Interés Popular es aquella cuyo precio de venta al publico es superior a 15 sin exceder los
25 salarios minimos anuales vigentes en el Distrito Federal.

Sin embargo, al revisar las modificaciones hechas en 2005 a las Normas de Ordenaciéon
General,*® se detecta en la nimero 26 un aumento en el monto considerado como Vivienda de Interés
Popular, pasado de multiplicar por 25 a 30 veces el salario minimo anual *9 sin que la Ley de Vivienda
haya sido modificada.>

Respeto al cuadro 4, hasta abril del 2004, en ningun caso el monto del crédito integral INVI
excedio los montos fijados como Vivienda de Interés Social y Popular, sin embargo, a partir de Mayo
del 2004, superé lo considerado como Vivienda de Interés Social en un 7.22% vy sin rebasar lo que
seria Vivienda de Interés Popular en ambos casos (Ley de Vivienda y Norma 26).

PARA DICIEMBRE 2008 Y MARZO 2010, DOS NUEVAS LINEAS DE FINANCIAMIENTO

Para la administracion 2007-2012, ademas del aumento de los techos financieros, se agrega dos
nuevas lineas de financiamiento: Sustentabilidad y Compra de Potencial de Desarrollo Urbano.

Sustentabilidad. Las Reglas de Operacién indican que “en concordancia con la politica del Gobierno
del Distrito Federal en materia de cambio climéatico, y con la idea de integrar las acciones del INVI al
Programa de Accion Climatica de la Ciudad de México, la politica de sustentabilidad del Instituto
promovera la disminucién de emisiones de bioxido de carbono, el ahorro de energia y el ahorro y
manejo del agua, fomentando la participacion y cultura de la sustentabilidad en comunidad.” >

“El financiamiento de esta linea sera con cargo a cuenta de ayudas de beneficio social.” 52

Por lo tanto, las viviendas contaran con un “calentador solar por unidad de vivienda, calentador de
paso de alta recuperacion, accesorios ahorradores de agua, regaderas de grado ecologico, inodoros

*> Estos montos corresponden Unicamente a los créditos otorgados por el INVI y no incluyen el costo excedente diferencial de adquisicion
de suelo, proyecto y/o obra que el solicitante tuviera que pagar los solicitantes.

*® Publicada en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el dia 2 de marzo del 2000.

*’ Gaceta Oficial del Distrito Federal del 10 de abril de 1997, Normas Generales de Ordenacién para formar parte de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal.

*® Decreto por el que se reforman, adicionan y derogan las Normas de Ordenacion Generales para formar parte de la Ley de Desarrollo
Urbano del Distrito Federal y del Programa General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal publicado el 08 de abril del 2005 en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal.

“El10de agosto de 2010, se publicé en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el Decreto por el que se reforma, adiciona y deroga la
Norma 26 y reclasifica los tipos de vivienda: vivienda categoria A con precio final hasta 20 vsma, vivienda categoria B con precio final
mayor a 20 y hasta 25 vsma y vivienda categoria C con precio final mayor a 25 y hasta 30 vsma y quedando con el siguiente nombre “26.-
Norma para Incentivar la Produccion de Vivienda Sustentable”, de Interés Social y Popular.

P a primera modificacion de la Ley de Vivienda después de su publicacion en el afio 200, fue hecha hasta el 28 de noviembre de 2014.
> Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera Diciembre 2008, Pag. 17.

>2 De acuerdo a las modificaciones a las Reglas de Operacién aprobadas por el H. Consejo Directivo mediante acuerdo INVI450RD2048
en su cuadragésima quinta sesion ordinaria celebrada el 5 de marzo de 2010.
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de grado ecoldgico, sistemas de captacion pluvial y su aprovechamiento en excusados y areas
comunes, plantas de tratamiento (para conjuntos mayores a 100 viviendas), instalacion de lamparas
fluorescentes de bajo consumo, sensores de movimiento en zonas de estacionamiento, nucleos de
escaleras y corredores y planta de tratamiento de aguas negras y grises.” %3

Calentadores solares, dispositivos ahorradores de agua y energia eléctrica, inodoros ahorradores de agua,
calentadores de paso y una cisterna para agua pluvial que sera usada para alimentar los inodoros, son
ejemplos de lo que de acuerdo a la Sustentabilidad, los conjuntos habitacionales del INVI deben tener.

Sustentabilidad Sustentabilidad

# La cisterna de agua pluvial se llenara con agua + En algunos proyectos, la cisterna de agua pluvial alimentara a los
inodoros, por lo que se requerira de tinacos adicionales o bien de un

recolectada de las azoteas y en su caso, del HeIes o
taci iento. En este ultimo, habra instalada una equipo hidronsumético.
estacionamiento. b # Cuando no llueva, la cisterna debera llenarse con agua potable.

bomba de achique para llevar el agua hasta la cisterna. # Para el caso del equipo hidroneumatico, debera solicitarsele al
3. CISTERNA PLUVIAL constructor los manuales de operacion correspondientes.

2. BOMBA DE
1. ESTACIONAMIENTO ACHIQUE 1. CISTERNA PLUVIAL 2. HIDRONEUMATICO

casa y ciudad, a.c.

casa y ciudad, a.c.

30

Estas imagenes corresponden a una presentacion hecha en 2012 por Casa y Ciudad para un grupo de solicitantes
previa a la entrega de sus viviendas que, entre otros temas, abordé el de la sustentabilidad. Estas dos laminas en
particular, dan cuenta del manejo del agua pluvial en el conjunto habitacional y como alimentaran a los inodoros.

Compra de Potencial de Desarrollo Urbano (Transferencia y/o Poligono de Actuacion).
“Consiste en el financiamiento a cubrir para obtener mayor nimero de niveles y/o intensidad de de
construccion en un predio, mediante el pago de los gastos adicionales derivados de la compra de
Potencial de Desarrollo Urbano y/o realizacién del Potencial.” 54

> Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Acciones que generan equidad 2007-2012, Instituto de Vivienda del Distrito Federal

2012, pag. 13.
>* De acuerdo a las modificaciones a las Reglas de Operacién aprobadas por el H. Consejo Directivo mediante acuerdo INVI450RD2048

en su cuadragésima quinta sesion ordinaria celebrada el 5 de marzo de 2010.
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TRADUCCION A PESOS Y CENTAVOS DE LOS TECHOS FINANCIEROS, PERIODO 2007-2012

CUADRO 5. MONTOS MAXIMOS DE CREDITOS POR VIVIENDA 2007-2012

REGLAS DE OPERACION OCTUBRE 2005

MODALIDAD LINEAS DE FINANCIAMIENTO
A Adquisiciéon de Inmuebles
B Estudios y Proyectos
Vivienda De 1 a 30 viviendas (c)
Nueva C  Demolicion
Terminada p Edificacién (Incluye complementarios, supervision y
laboratorios) (b)
E  Obra Exterior Mayor

Subtotal (SUMA A+B+C+D+E)

TOTAL (Mads 2% de Gastos de Operacion)
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Ley de Vivienda)
VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Norma 26)

REGLAS DE OPERACION DICIEMBRE 2008

MODALIDAD LINEAS DE FINANCIAMIENTO
Adquisicion de Inmuebles
Estudios y Proyectos
De 1 a 29 acciones (c)
Demolicién
Edificacion (Incluye complementarios, supervision y
laboratorios) (b)
Obra Exterior Mayor
Sustentabilidad (Ayudas)
Subtotal ( SUMAA+B+C+D+E+F )
TOTAL (Mas 2% de Gastos de Operacion)
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Ley de Vivienda)
VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Norma 26)

Vivienda
Nueva
Terminada

mm O |0 W >

REGLAS DE OPERACION MARZO 2010

MODALIDAD LINEAS DE FINANCIAMIENTO
Adquisicion de Inmuebles
Compra de Potencial de Desarrollo Urbano
Estudios y Proyectos
De 1 a 29 acciones (c)
Demolicién
Edificacion (Incluye complementarios, supervision y
laboratorios) (b)
Obra Exterior Mayor
Sustentabilidad (Ayudas)
Subtotal (SUMAA+B+C+D+E+F+G)
TOTAL (Mas 2% de Gastos de Operacion)
VIVIENDA DE INTERES SOCIAL
VIVIENDA DE INTERES POPULAR (Ley de Vivienda)
VIVIENDA CATEGORIA C (Norma 26)
Fuente: Elaboracion propia.

Vivienda
Nueva
Terminada

@m m O O >

MONTO
MAXIMO
(VSMD)

1500
120
165

3,630

340

MONTO
MAXIMO
(VSMD)

2000
180
165

4,760

446
500

MONTO
MAXIMO
(VSMD)

2000
2000

180
165
4,760

446
500
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HASTA
iy NOV 2008
SALARIO MINIMO DIARIO ZONA "A" (a)
$50.57 $52.59
$75,855.00 $78,885.00
$6,068.40 $6,310.80
$8,344.05 $8,677.35
$183,569.10  $190,901.70
$17,193.80 $17,880.60
$291,030.35  $302,655.45
$296,850.96 $308,708.56
$276,870.75  $287,930.25
$461,451.25  $479,883.75
$553,741.50  $575,860.50
APARTIR HASTA
DIC 2008 Sl FEB 2010
SALARIO MINIMO DIARIO ZONA "A" (a)
$52.59 $54.80 $57.46
$105,180.00  $109,600.00  $114,920.00
$9,466.20 $9,864.00 $10,342.80
$8,677.35 $9,042.00 $9,480.90
$250,328.40  $260,848.00  $273,509.60
$23,455.14 $24,440.80 $25,627.16
$26,295.00 $27,400.00 $28,730.00
$423402.09  $441,194.80  $462,610.46
$431,870.13 $450,018.70 $471,862.67
$287,930.25  $300,030.00  $314,593.50
$479,883.75  $500,050.00  $524,322.50
$575,860.50  $600,060.00  $629,187.00
A PARTIR
MARZO 2010 AL AV
SALARIO MINIMO DIARIO ZONA "A" (a)
$57.46 $59.82 $62.33
$114,920.00  $119,64000  $124,660.00
$114,92000  $119.640.00  $124.660.00
$10,342.80 $10,767.60 $11,219.40
$9,480.90 $9,870.30 $10,284.45
$273,509.60  $28474320  $296,690.80
$25.627.16 $26,679.72 $27.799.18
$28.730.00 $29.910.00 $31.165.00
$577,530.46  $601,250.82  $626,478.83
$589,081.07 $613,275.84 $639,008.41
$314,593.50  $327,514.50  $341,256.75
$524,322.50  $545857.50  $568,761.25
$629,187.00  $655029.00  $682,513.50



(a) Segun: http//www.sat.gob.mx/sitio_internet/asistencia_contribuyente/informacién_frecuente/salarios_minimos/45_7369.html|
(b) Aplicable también a Autoadministracion.
(c) Se tomb6 el costo mas alto para determinar los montos a los techos financieros.

En este cuadro observamos que la suma del crédito integral otorgado por el INVI durante la
administracién 2007-2012 inici6 en 2007, con un monto de $296,850.96 hasta llegar en 2012 a,
$639,008.41 por vivienda.”
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Fuente: Elaboracion propia.

Y a partir de la tabla y grafica anteriores, se puede decir del crédito integral INVI lo siguiente:

1. Respecto a las Reglas de Operacioén:
+ Las modificaciones a las Reglas de Operacién diciembre 2008 plantean un aumento
del 39.90% al crédito integral respecto a las de octubre 2005.
+ Para marzo de 2010, con la nueva linea de financiamiento Compra de Potencial de
Desarrollo Urbano, el crédito integral aumenta nuevamente un 30.90% respecto a las
de diciembre 2008.
2. Respecto al monto considerado como vivienda de interés social:
+ Hasta abril de 2004, el monto crédito integral INVI era inferior respecto a este tipo de
vivienda.
+ En mayo 2004, al aumentar los techos financieros, el monto del crédito integral INVI
resulté 7.22% superior.
+ A partir de diciembre 2008, la diferencia fue de 49,99%.
+ Para marzo 2010, resulta que el crédito integral INVI es 87.25% superior al monto
considerado como Vivienda de Interés Social.

> Sin contar el costo excedente diferencial de suelo, proyecto y/o obra y cajon de estacionamiento que el solicitante tuviera que pagar.
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3. Respecto al monto considerado como vivienda de interés popular:

+ Hasta febrero 2010, el crédito integral INVI no habia rebasado lo considerado como
Vivienda de Interés Popular.

+ Sin embargo, para marzo 2010 el crédito integral INVI fue 12.35% superior a lo
considerado como Vivienda de Interés Popular de acuerdo a la Ley de Vivienda del
Distrito Federal pero sin rebasar lo correspondiente a una vivienda categoria C, segun
la Norma 26.

Cabe reflexionar en el significado que pudieron tener los dos aumentos (diciembre 2008 y marzo
2010) a los techos financieros:

1. ¢Qué los solicitantes alcanzaron un nivel de ingresos tal que, pudieron pagar un crédito
mayor que los otorgados antes de Diciembre del 20087

2. ;Qué las ayudas (subsidio) otorgadas por el INVI aumentaron?

3. Qué en relacién a la linea de financiamiento Edificacién que pasé de 3,630 a 4,760
vsmd ¢ Las viviendas fueron de mayor superficie o bien, de mayores alcances? O bien,

4. ;Qué hubo una reduccidn o desaparicion del pago del excedente de obra?

Respecto a las dos ultimas preguntas, como se demuestra mas adelante de acuerdo al universo
de viviendas estudiadas, el aumento al techo financiero de la linea de financiamiento Edificacion, no
represento ni viviendas de mayor superficie o alcances ni una reduccién o desaparicion del pago del
excedente de obra.

EL CREDITO PARA LA CONSTRUCCION DE LAS VIVIENDAS: LA LINEA DE FINANCIAMIENTO
“EDIFICACION”.

El crédito integral del INVI hasta marzo 2010, se conformaba para la modalidad Vivienda Nueva
Terminada del Programa Vivienda en Conjunto de siete lineas de financiamiento: %

Programa Vivienda en Conjunto.
Modalidad: Vivienda Nueva Terminada

A. Adquisicion de Inmuebles

B. Compra de Potencial de Desarrollo Urbano
C. Estudios y Proyectos

D. Demolicién

E. Edificacion

F. Obra Exterior Mayor

G. Sustentabilidad

Las lineas de financiamiento dirigidas particularmente a la construcciéon de las viviendas son:
Edificacién, Obra Exterior Mayor y Sustentabilidad.

Pero en este apartado, unicamente me referiré a la linea de financiamiento Edificacién, dado que
no en todos los casos se aplica la Obra Exterior Mayor y la Sustentabilidad es un “ayuda” o subsidio
por parte del INVI.

La linea de financiamiento Edificacion esta destinada a “la construccion de vivienda, mediante la
contratacion de empresas prestadoras de servicios que apliquen procesos industrializados o a través

*®Enlas Reglas de Operacion mayo 2015, el INVI agrega dos lineas de financiamiento: Dictamen de Factibilidad Histdrica, Artistica y/o
Patrimonial (ayudas) y Dictamen de Factibilidad Técnica.

36



de procesos de autoadministracion, en los que participen directamente los beneficiarios y su equipo técnico, validados por la Direccién de
Asistencia Técnica del INVI.”*

Con este financiamiento o crédito, se cubre también el pago a la supervision, laboratorio de materiales y gastos complementarios (Director
Responsable de Obra y Corresponsables en su caso, electrificacion y escrituracion) en una proporciéon que a continuacioén se indica.

CUADRO 6.
DISTRIBUCION DEL CREDITO POR VIVIENDA EN LA LINEA DE FINANCIAMIENTO EDIFICACION, MODALIDAD VIVIENDA NUEVA TERMINADA. 2001-2006
REGLAS DE OPERACION SEPTIEMBRE 2001 REGLAS DE OPERACION MAYO 2004
MONTO EN PESOS MONTO EN PESOS
2001 2002 2003 2004 2004 2005 2006
$40.35 $42.15 $43.65 $45.24 $45.24 $46.80 $48.67
EDIFICACION VIVIENDA Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS Y/O EXTERIORES (a) $120,811.53  $126,200.89  $130,692.03  $135,452.63 $149,000.00 $154,137.93  $160,296.86
8 SUPERVISION (2.00%) $2,756.31 $2,879.27 $2,981.73 $3,090.34 $3,400.00 $3,517.24 $3,657.78
- E LABORATORIO (0.70%) $972.03 $1,015.39 $1,051.53 $1,089.83 $1,193.50 $1,234.66 $1,283.99
©Z DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA Y/O
E i
2 E CORRESPONSABLES (segtin proyecto) $492.67 $514.65 $532.97 $552.38 $600.00 $620.69 $645.49
© E ELECTRIFICACION $4,487.32 $4,687.50 $4,854.32 $5,031.14 $5,527.70 $5,718.31 $5,946.80
8 ESCRITURACION $3,635.13 $3,797.29 $3,932.43 $4,075.67 $4,500.00 $4,655.17 $4,841.18
TOTALES $133,155.00  $139,095.00 = $144,045.00 $149,292.00 $164,221.20 $169,884.00  $176,672.10

Fuente: Elaboracion Propia.

(a) De acuerdo al documento del INVI denominado “Notificacion de modificacion al incremento del techo de financiamiento para la linea de edificacion del Programa de Vivienda
en Conjunto en la Modalidad de Vivienda Nueva Terminada” del 16 de abril del 2004. A partir de este documento inferi los datos de los afios anteriores y posteriores, mismos que
corroboré con los montos de los contratos de obra, encontrando diferencias de un orden de mas menos 4% respecto a los montos que indiqué en los cuadros que a continuacién se
presentan.

Es decir, el crédito otorgado por el INVI Gnicamente para la construccion de una vivienda durante la administraciéon 2001-2006 inicié en 2001,
con un monto de $120,811.53 hasta llegar en 2006 a $160,296.86 por vivienda.

> Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera Diciembre 2008, P&g. 25.
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CUADRO 7.
DISTRIBUCION DEL CREDITO POR VIVIENDA EN LA LINEA DE FINANCIAMIENTO EDIFICACION, MODALIDAD VIVIENDA NUEVA TERMINADA. 2007-2012
REGLAS DE OPERACION

MAYO 2004 y OCTUBRE REGLAS DE OPERACION DICIEMBRE 2008
2005
MONTO EN PESOS MONTO EN PESOS
2007 2008 2008 2009 2010 2011 2012
$50.57 $52.59 $52.59 $54.80 $57.46 $59.82 $62.33
EDIFICACION VIVIENDA Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS Y/O EXTERIORES $166,554.60 $173,207.50 $227,714.70  $237,284.00 $248,801.80 $259,020.60 $269,888.90
&8 SUPERVISION $3,800.57 $3,952.39 $5,283.19 $5,505.21 $5,772.43 $6,009.52 $6,261.67
- ?t_‘ LABORATORIO $1,334.11 $1,387.40 $1,849.06 $1,926.77 $2,020.29 $2,103.27 $2,191.52
(o4
=i DIRECTOR RESPONSABLE DE OBRA Y/O
@ = CORRESPONSABLES (segin proyecto) $670.69 $697.40 $778.86 $811.59 $850.98 $885.93 $923.11
°© E ELECTRIFICACION $6,178.95 $6,425.77 $7,285.82 $7,591.99 $7,960.51 $8,287.46 $8,635.20
8 ESCRITURACION $5,030.17 $5,231.10 $7,416.77 $7,728.44 $8,103.58 $8,436.41 $8,790.40
TOTALES $183,569.10  $190,901.70 $250,328.40  $260,848.00 $273,509.60 $284,743.20 $296,690.80

Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo a los cuadros anteriores, el crédito otorgado por el INVI Unicamente para la construccion de la vivienda durante la administracion
2007-2012 inicio en 2007, con un monto de $166,554.60 hasta llegar en 2012 a $269,888.90 por vivienda.

Cabe sefnalar que debido a la modificacion hecha a los techos financieros en las Reglas de Operacién de Diciembre 2008, el monto de la
linea de financiamiento Edificacién aumenté en un 31.47% de noviembre 2008 a diciembre 2008. Este incremento, no necesariamente se reflejé
en viviendas de mayor superficie (ver Cuadros 21 y 22 de este trabajo).

COSTO EXCEDENTE DIFERENCIAL DE OBRA

En las Reglas de Operacion Octubre 2005 se definia como Excedente Diferencial de Obra®® a “a cantidad de dinero que el presupuesto de
obra conciliado entre la Direccion Técnica del Instituto, la empresa contratista de obra y los beneficiarios del crédito, para la demoalicion,
edificacion o rehabilitacion, sobrepase el techo financiero aplicable segtn el caso”. Continlan, ‘los solicitantes estaran obligados a tener
constituido en un ahorro en cuenta asignada por el Instituto, antes de la firma del contrato de obra, equivalente al 80% del costo diferencial que se
hubiere calculado conforme al proyecto ejecutivo y al presupuesto de obra; el restante 20% al 80% de avance de obra, lo anterior con la finalidad
de garantizar el pleno desarrollo y terminacién de la edificacion.”

58 , N .
Es mas comun utilizar el término, excedente de obra.

38



El excedente de obra no debia rebasar “10% (diez por ciento) del techo financiero de la linea de
financiamiento que se trate, debiendo ajustar los proyectos y presupuestos para no rebasar este
méaximo”.

Las Reglas de Operacion diciembre 2008 cambiaron: “Se considera costo diferencial de obra, el
que supera el financiamiento que otorga el INVI, bien sea porque los alcances generales del proyecto
0 sus necesidades asi lo generan, o bien, porque algunos de los beneficiarios reciben un bien mayor
que los demas. Este costo diferencial sera autorizado por excepcién y se sujetara a los siguientes
lineamientos:

+ Cualquiera que fuera el tipo de crédito, antes de la firma del contrato de obra los
beneficiarios estaran obligados a tener un ahorro en la cuenta del Fondo asignado por
el Instituto. Este ahorro minimo equivaldra al 100% del costo diferencial menor que se
hubiera calculado conforme al proyecto ejecutivo y al presupuesto de obra. Una vez
asignadas las viviendas y demas conceptos que generen el costo diferencial, se debera
cubrir la totalidad del mismo;59

+ Los proyectos que requieran de un pago adicional no podran presentarse al Comité de
Financiamiento si no cuentan con el padrén de beneficiarios completo, y la obra no se
podra iniciar si no esta cubierta la totalidad de recursos excedentes en el sistema de
ahorro del Instituto.

+ En caso de que algtin beneficiario no cubran (sic) el pago adicional que le corresponda,
podra ser sustituido por otro solicitante de vivienda. La sustitucién se efectuara de
comun acuerdo con la organizacion. El beneficiario suplente debera reunir las
condiciones establecidas en estas Reglas. En este caso, los contratos suscritos con el
solicitante sustituido seran cancelados.

+ En inmuebles catalogados cuya preservacion deriva en que haya unidades de vivienda
con una superficie y costo por encima del estandar considerado como vivienda popular,
el INVI determinara si la unidad de vivienda se asigna a alguno de los beneficiarios
originales del proyecto o se ofrece en mercado abierto. Si la vivienda es para un
beneficiario original, no se daran ayudas por incapacidad de pago; solo por linea de
financiamiento y/o convenio.

+ En caso de que un beneficiario aporte una cantidad mayor que la requerida, podra
optar entre la aplicacion de la diferencia a la recuperacioén de su crédito o la devolucion,
en cuyo caso debera solicitarla expresamente.

+ En el caso de beneficiarios que no cubran el costo diferencial que les corresponde en el
plazo que se establece, el INVI podra modificar la asignacion de cajones de
estacionamiento o unidades de vivienda a favor de otros beneficiarios que a través del
sistema de ahorro hayan aportado recursos suficientes para ello.”

Es decir, hasta Noviembre 2008 el solicitante debia cubrir el 80% del excedente al inicio de la
obra y tenia de plazo para cubrir el 20% restante, el tiempo que la empresa constructora tardara en
alcanzar el 80% de avance fisico. Sin embargo a partir de Diciembre 2008, el 100% del excedente de
obra debe cubrirse al inicio de la construccion de las viviendas; siendo ademas, contundentes: quien
no cubra el excedente sera sustituido por quien tenga el ahorro indicado.

Como veremos mas adelante, en la mayoria de las viviendas supervisadas por Casa y Ciudad, se
rebasoé el crédito INVI y en algunos casos, se terminé la construccidon de las viviendas sin que los
solicitantes hayan ni siquiera, cubierto una parte del excedente de obra.

>® Esta vifieta es conforme a las modificaciones que el INVI hizo a sus Reglas de Operacion, aprobadas por el H. Consejo Directivo
mediante acuerdo INVI450RD2048 en su cuadragésima quinta sesion ordinaria celebrada el 5 de marzo de 2010.

39



COSTOS INDIRECTOS

En relacién a los costos indirectos, de acuerdo a las Reglas de Operacién y Politicas de
Administracion Crediticia y Financiera, sefiala que en los casos de obras de edificacién o rehabilitacién
que se realicen por constructores privados, los costos indirectos aplicables no deberan de exceder el
27% del costo total. Sin embargo, en un par de entrevistas citadas en “Los programas de vivienda en
Los Desafios del Bando Dos”, Claudia Puebla sefiala que sus entrevistados, dos representantes de
empresas constructoras, manifestaron que el margen de indirectos y utilidad considerado por el INVI,
es como maximo del 20% del costo total de la obra, esto resulta muy bajo comparado con los de otros
organismos habitacionales, que las obras del INVI, no sean atractivas para las grandes empresas y si
representan un nicho de mercado para empresas medianas y pequefas.
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CAPITULOIII
La experiencia de trabajo

PRIMERA PARTE: PERIODO DEL 2001 AL 2006

Durante la administracion 2001-2006, Casa y Ciudad supervisé la construccion de 963 viviendas
en 40 predios ubicados en las delegaciones Azcapotzalco, Cuauhtemoc, Gustavo A. Madero y
Venustiano Carranza y trabajé con 10 organizaciones sociales, nueve empresas disefiadoras y nueve
empresas constructoras.

DISTRIBUCION POR DELEGACION DE
DE LAS VIVIENDAS SUPERVISADAS

Venustiano Carranza
35.41%

Azcapotzalco
14.02%

Gustavo A. Madero
15.37%

Cuauhtemoc
35.20%

De acuerdo a lo sefalado por Georgina Sandoval®, para el 2006 al corte programatico el INVI
habia alcanzado 134,232 acciones, casi el 90% de la meta inicialmente fijada. De este total de
acciones, 30,601 correspondian al Programa de Vivienda en Conjunto. Asi, en este contexto, el
trabajo de Casa y Ciudad represent6 el 3.15% del total de acciones realizadas en el Programa de
Vivienda en Conjunto del INVI.

CUADROS.
NUMERO DE PREDIOS POR ORGANIZACION SOCIAL 2001-2006
ORGANIZACION ANO [IORATIOE %
2001 2002 2003 2004 2005(b) 2006 PREDIOS
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana (a) 1 2 10 2 15 37.50%
Comité de Defensa del Barrio de Romero Rubio (a) 7 8 2 12 30.00%
Unién Popular Martin Carrera en Lucha, A.C. 3 3 7.50%
Independientes 2 1 3 7.50%
AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C. (a) 1 1 2 5.00%
Coordinadora Democratica Ciudadana AB 1 1 2.50%
Coordinadora Indigena Otomi, A.C. / UPREZ 1 1 2.50%
Asamblea de Barrios "Patria Nueva" 1 1 2.50%
Grupo Edcor La Ronda 1 1 2.50%
Frente del Pueblo, A.C. 1 1 2.50%
TOTAL 40 100.00%

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(a) De acuerdo a Georgina Sandoval, la primera organizacion que surgio de estas tres, fue el Comité de Defensa del
Barrio de Romero Rubio (en la Delegacion Venustiano Carranza) y el lider es el mismo para las tres, sin embargo,
consideré separarlas debido a que trabajan en TERRITORIOS DIFERENTES. La Asamblea de Barrios Vanguardia

= Apuntes para la evaluacioén de la politica de vivienda en el Distrito Federal, Revista Entrelazandonos, Nimero 15/16, pag. 15.

41



Ciudadana tiene predios por ejemplo en la colonia Obrera o Exhipodromo de Peralvillo ambas en la Delegacion
Cuauhtemoc y por su parte, AB Por Bienestar Azcapotzalco, A.C. trabaja basicamente en la Delegacion
Azcapotzalco. Otra diferencia entre estas organizaciones son los alcances de las viviendas, ya que como veremos
mas adelante, las viviendas gestionadas por el Comité de Defensa del Barrio de Romero Rubio y Asamblea de
Barrios Vanguardia Ciudadana no alcanzan los 60 m2 y sus acabados en muros y plafones son aparentes y en AB
Por Bienestar Azcapotzalco, A.C. las viviendas son de 60 m2 y con aplanados en muros y plafones, lo que implica
un mayor excedente de obra.

(b) En ese afio, Casa y Ciudad no llevé a cabo ninguna supervision.

NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISigﬁ[S":’%g.ORGANIZACI()N SOCIAL 2001-2006
; ANO TOTAL DE
ORGANIZACION 2001 2002 2003 2004 2005 2006 VIVIENDAS %
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana 206 49 105 20 380 39.50%
AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C. 75 60 135 14.03%
Comité de Defensa del Barrio de Romero Rubio 74 28 25 127 13.20%
Frente del Pueblo, A.C. 78 78 8.10%
Unién Popular Martin Carrera en Lucha, A.C. 70 70 7.27%
Independientes 44 12 57 5.92%
Coordinadora Indigena Otomi, A.C. / UPREZ 47 47 4.88%
Coordinadora Democratica Ciudadana AB 30 30 3.12%
Grupo Edcor La Ronda 24 24 2.49%
Asamblea de Barrios "Patria Nueva" 15 15 1.56%

TOTAL  962(a)  100.00%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(a) Sibien, el universo total de viviendas supervisadas es de 963, es decir, una mas que las indicadas en este cuadro,
la vivienda no considerada es una rehabilitacién, que debido a sus caracteristicas en cuanto a acabados, superficie
y costo, queda fuera del rango normal de las viviendas analizadas.

LAS CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS

Aplanados en muros y plafones; solicitar una alcoba o la tercera recamara; aumentar la superficie
de la vivienda; considerar la instalacién para gas o la tarja en la cocina, impactan en el costo de la
construccion de las viviendas, lo que se traduce en el aumento del excedente de obra y, para muchos
solicitantes esto significa un gasto que no pueden cubrir y por lo tanto, corren el riesgo de quedar
fuera del proyecto. Por ello, algunos grupos solicitan “prefieren” una vivienda pequefa y austera.

El siguiente cuadro resume las caracteristicas fisicas de las viviendas supervisadas, aunque cabe
aclarar que cada proyecto financiado con recursos del INVI es diferente ya que puede haber tantos
disefios como proyectistas, organizaciones y dimensiones de predios haya, por lo que esta
descripcion no abarca todas las posibilidades existentes en el INVI.

Para el periodo 2007-2012, los alcances de las viviendas cambian un poco en relacion al anterior
debido a la Politica de Sustentabilidad. Del universo de viviendas estudiadas, los cambios que
destacan son dos: las azoteas que habian sido utilizadas para el tendido de ropa, cedieron su espacio
a los calentadores solares y el agua de potable que se utilizaba para alimentar los inodoros, fue
sustituida por agua de lluvia almacenada en una cisterna construida exprofeso y tinacos adicionales.

Por otra parte, aunque no para todas las viviendas, los proyectos incluyeron cajones de
estacionamiento lo que llevd a adecuar las estructuras de los edificios para alojar un numero
determinado de automoviles, ya sea en planta baja o en un semisétano.

Estos cambios se muestran con letras mayusculas y de color azul:
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CUADRO 10.

CARACTERISTICAS FiSICAS DE LAS VIVIENDAS SUPERVISADAS 2001-2012

VIVIENDAS SIN ACABADOS EN MUROS Y

VIVIENDAS CON ACABADOS EN MUROS Y

PARTIDA PLAFONES PLAFONES
CIMENTACION Generalmente,' cajones de cimentacion de concreto armado con un promedio de 2.00 m. de profundidad
(depende del tipo de suelo).
Muros de carga de block extruido 12x12x24 cm con
Muros de carga de block extruido 12x12x24 cm acabado para recibir aplanados, muros de block gris
acabado aparente y muros de concreto armado; cemento-arena 12x20x40 o tabicén y muros de
ESTRUCTURA Losas de entrepiso de concreto armado o vigueta y concreto armado;
bovedilla; Escalera de concreto armado y escalones Losas de entrepiso de concreto armado o vigueta y
prefabricados o forjados en obra. bovedilla; Escalera de concreto armado y escalones
prefabricados o forjados en obra.
Impermeabilizacion tradicional y a partir del 2004, las empresas utilizaron el impermeabilizante prefabricado.
AZOTEA Para el caso de las viviendas de Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana, LAS AZOTEAS DEJAN DE
OCUPARSE PARA TENDIDO DE ROPA y dan paso a la colocacion de calentadores solares.
Muros de block con acabado aparente tanto al interior = Muros de block con acabado estriado.
de las viviendas como en fachadas; Pisos, acabado pulido;
Pisos, acabado pulido; Plafones, Tirol o yeso;
Plafones, acabado aparente; Muros de concreto aplanados con yeso en interiores y
ACABADOS Muros de concreto aparentados; cemento-arena en exteriores;

ESTACIONAMIENTO

En bafio, azulejo en area himeda y loseta en todo el
baro;

En cocina, no incluye tarja ni cocineta

En ventanas, aluminio color blanco y vidrio de 3 mm.

En bafio, azulejo en area himeda y loseta en todo el
bano;

En cocina, no incluye tarja ni cocineta.

En ventanas, aluminio color blanco y vidrio de 3 mm.

Se consideran CAJONES DE ESTACIONAMIENTO. Si bien no para todas las viviendas, pero si los minimos

que indica la normatividad vigente (Norma 26)

INSTALACIONES
ESPECIALES

Colocacién de CALENTADORES SOLARES, CISTERNAS DE AGUA PLUVIAL, UTILIZACION DE AGUA DE
LLUVIA PARA ABASTECER LOS INODOROS Y ENTREGA DE FOCOS AHORRADORES DE ENERGIA
TANTO PARA EL INTERIOR DE LAS VIVIENDAS COMO PARA AREAS COMUNES.

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

Estas fotografias muestran algunos predios antes y después de la construccion de las viviendas y
permiten apreciar algunos acabados en fachadas.

RECREO 21
Afo de Construccion: 2002
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LIRAS 230
Afio de construccion: 2007

RAFAEL ANGEL DE LA PENA 100
Afo de construccion: 2008

MOCTEZUMA 55
Afo de construccion: 2011
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CUADRO 11.
NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISADAS POR ORGANIZACION Y ACABADOS EN LA VIVIENDA 2001-2006

ACABADOS EN LA VIVIENDA (MUROS)

APARENTE APLANADOS
64.19% 35.77%
: Block Block Block GRIS Tabicén
ORGANIZACION VINTEX/MULTEX VINTEX/MULTEX cemento-arena TOTAL (a)
9.68% 22.75% 3.38%

Asamblea de Barrios
Vanguardia Ciudadana 2 o i) e
AB Pro Bienestar
Azcapotzalco, A.C. i 1ex
Frente del Pueblo, A.C. 78 78
Unién Popular Martin
Carrera en Lucha, A.C. i w
Independientes 44 12 (c) 56
Comité Defensa del Barrio
de Romero Rubio 2 i i =t
Coordinadora Indigena
Otomi, A.C./ UPREZ S (1) N
Coordinadora Democratica
Ciudadana AB <t e
Grupo Edcor La Ronda 24 24
Asamblea de Barrios "Patria
Nueva" 15(d) 15

TOTAL 570 86 202 30 888

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(a) Esimportante aclarar que no se encontré la informacién suficiente en los archivos de Casa y Ciudad del Comité
Defensa del Barrio de Romero Rubio en relacién a los acabados de las viviendas, por lo que el universo utilizado
para la elaboracién de este cuadro unicamente es de 888 viviendas.

(b) En este caso, el grupo solicité de acuerdo a lo informado por el proyectista, que sus viviendas tuvieran aplanados
en muros y plafones y su representante pudo negociar con el constructor, un costo promedio por m2 de
construccion igual al de las viviendas con acabados aparentes construidas en ese mismo afio.

(c) Ademas de lo econémico, otra razén que determina los acabados en las viviendas es la normatividad vigente. Para
el caso de uno de los predios del grupo de independientes y de la Coordinadora Indigena Otomi, A.C./UPREZ, con
predios ubicados en la colonia Roma, Zona de Conservacién Patrimonial dentro del Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano de la Delegacién Cuauhtemoc, los proyectos debieron cumplir con ciertos requerimientos en
materiales, texturas, alturas y colores entre otros. Para estos dos casos, los grupos contaron con el apoyo
econoémico de la entonces Comision Nacional para el Desarrollo de los Pueblos Indigenas (CONADEPI) hoy con
sus siglas (CDI), lo que les permiti6 aumentar los alcances en acabados. De hecho, el proyecto de la organizacién
Coordinadora Indigena Otomi, A.C./UPREZ, inicialmente contemplaba el acabado aparente de los muros y
plafones al interior de las viviendas, pero gracias a la aportacion federal lograron aplanados de yeso en muros y
piso de loseta de ceramica en toda la vivienda, colocacion de tarja en cocinas y de azulejo en todo el bafio.

(d) Debido a que la ubicacion de este predio esta en una Zona de Conservacién Patrimonial (Colonia Guerrero)
Unicamente se aplico aplanados de mezcla cemento-arena en la fachada principal.

De acuerdo a este cuadro, del total de viviendas, el 64.19% tuvieron acabados aparentes.

Otro punto no detallado en un cuadro, es lo que respecta a las losas de entrepiso y azotea. De
las 888 viviendas supervisadas, solamente en 39 se utilizé vigueta y bovedilla, es decir el 4.39% del
total de las viviendas, el resto se construyeron con losa maciza.
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CUADRO 12
NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISADAS POR ORGANIZACION Y SUPERFICIE DE LA VIVIENDA 2001-2006

SUPERFICIE POR VIVIENDA

De54(1)4r.r(‘)§) a Deszor.'?; a Desgsr.rtlﬂ a De 60;:; a 65 TOTAL

Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana 1 173 206 380
AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C. 81 54 135
Comité Defensa del Barrio de Romero Rubio 15 102 10 127
Frente del Pueblo, A.C. 78 78
Unién Popular Martin Carrera en Lucha, A.C. 45 25 70
Independientes 20 36 56
Coordinadora Indigena Otomi, A.C. / UPREZ 47 47
Coordinadora Democratica Ciudadana AB 30 30
Grupo Edcor La Ronda 24 24
Asamblea de Barrios "Patria Nueva" 9 6 15

TOTAL 36 464 331 131 962

3.74% 48.23% 34.41% 13.62%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

Se ?bserva que casi la mitad de las viviendas construidas tuvieron una superficie de 50.01 m® a
55.00 m“ y cada organizacién mostré tendencias respecto a la superficie de las viviendas construidas.

Asi por ejemplo, las viviendas gestionadas por Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana,

no

sobrepasaron los 60m?>. Sin embargo, en la organizacion AB Por Bienestar Azcapotzalco, A.C. las
viviendas estan en el rango de 55.01 m? hasta 65.00 m%

Por lo que hace a la Coordinadora Indigena Otomi, A.C./UPREZ, las viviendas resultaron de un
poco mas de 60.00 m2 de acuerdo a la Resolucion Definitiva de Cambio de Uso de Suelo de fecha 05
de diciembre del 2002 emitido por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda que permitié la
construccion de hasta 47 viviendas de interés social y/o popular de minimo 60 m2 de superficie en 4
niveles y 38% de érea libre aplicando la Norma de Ordenacién General No. 26. Lo anterior debido a
que lo indicado por el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacién Cuauhtemoc era
H/4/25/90 (Habitacional/4 niveles/25% area libre/viviendas con minimo 90 m2 de superficie.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

CUADRO 13
NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR ORGANIZACION 2001-2006

CAJONES DE
ESTACIONAMIENTO

Comité Defensa del
Barrio de Romero Rubio
Asamblea de Barrios
Vanguardia Ciudadana
AB Pro Bienestar
Azcapotzalco, A.C.
Unién Popular Martin
Carrera en Lucha, A.C.

Coordinadora
Democratica Ciudadana

Asamblea de Barrios

Coordinadora Indigena
Otomi, A.C./ UPREZ

Asamblea de Barrios
"Patria Nueva"

Grupo Edcor La Ronda

A.C.

Frente del Pueblo,

Independientes

TOTAL

%

No. cajones 0 47 0 0

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

0

0

0

0

31

78

8.10%

Es decir, solo 78 de las 962 viviendas supervisadas, contaron con cajon de estacionamiento, o

sea, el 8.10% del total de las viviendas.
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SEGUNDA PARTE: PERIODO DEL 2007 AL 2012

En la Administracién 2007-2012, Casa y Ciudad supervisé la construccion de 453 viviendas®' en
27 predios ubicados en las delegaciones Azcapotzalco, Cuauhtemoc, Gustavo A. Madero, Iztacalco,

Miguel Hidalgo y Venustiano Carranza trabajando con cuatro organizaciones sociales, nueve
empresas disefiadoras y cinco empresas constructoras.

Durante 2007-2012, de acuerdo al INVI®® en el Programa de Vivienda en Conjunto se terminaron

14,453 viviendas en 435 predios. Asi en este contexto, el trabajo de Casa y Ciudad representé el
2.92% del total de las viviendas entregadas.

¢,Con quienes trabajé Casa y Ciudad? Veamos los siguientes cuadros:

CUADRO 14
NUMERO DE PREDIOS POR ORGANIZACION SOCIAL 2007-2012 ®°
ANO TOTAL DE
RGN 2007 2008 2010 2011 2012 PREDIOS %
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana 5 3 3 1 1 13 48.15%
AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C. 4 1 8 8 29.63%
Comité de Defensa del Barrio de Romero Rubio 5 5 18.52%
OTROS 1 1 3.70%
TOTAL 27 100.00%
Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.
CUADRO 15
NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISADAS POR ORGANIZACION SOCIAL 2007-2012
ANO TOTAL DE
ORGANIZACION 2007 2008 2010 2011 2012  VIVIENDAS  ”
AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C. 64 99 64 227 50.11%
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana 54 48 31 8 20 161 35.54%
Comité de Defensa del Barrio de Romero Rubio 46 46 10.15%
OTROS 19 19 4.19%
TOTAL 453 100.00%

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

®! Para hacer la revision de la obra supervisada por Casa y Ciudad durante el periodo 2007-2012, Unicamente tome en cuenta aquellas
obras que formalmente estaban contratadas.

®2 Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Acciones que generan equidad 2007-2012, Instituto de Vivienda del Distrito Federal
2012, pag. 71.

% Casa y Ciudad no llevé a cabo ninguna supervision en el 2009.
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A partir de estos cuadros observamos que:

1) Durante el periodo 2007-2011, Casa y Ciudad supervis6 453 viviendas, 52.95% menos
respecto al periodo anterior (administracion 2001-2006).

2) El numero de organizaciones sociales con las que Casa y Ciudad trabajé en este mismo
periodo, también disminuyd respecto al periodo anterior, pasando de 10 a 4
organizaciones, es decir 60.00% menos.

3) Del total de viviendas supervisadas, el 50.11% correspondieron a la organizacion AB
Por bienestar Azcapotzalco, A.C. debido a que gestiond un predio con 99 viviendas.

4) Un numero mayor de predio por organizacion, no significa mas viviendas. Tal es el caso
de Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana, donde se supervisaron 13 predios que
significaron 161 viviendas en comparacion con AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C.
donde 8 predios representaron 227 viviendas.

CUADRO 16
NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISADAS POR ORGANIZACION Y ACABADOS EN LA VIVIENDA 2007-2012

ACABADOS EN LA VIVIENDA (MUROS)
EN TODOS LOS CASOS SE UTILIZO EL BLOCK VINTEX/MULTEX

5 APLANADOS APARENTE
ORGANIZACION APARENTE APLANADOS Que cambiaron a Que cambiaron a TOTAL
APARENTE (a) APLANADOS (b)

AB Pro Bienestar
Azcapotzalco, A.C. 227 227
Asamblea de Barrios
Vanguardia Ciudadana 7 i) 22 72 el
Comité Defensa del
Barrio de Romero Rubio e 2 46
Otros 19 19

TOTAL 142 233 28 50 453

31.35% 51.43% 6.18% 11.04% 100.00%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(a) El proyecto contemplaba la aplicacién de aplanados en muros, sin embargo, en los presupuestos de obra no se
consideraron estos acabados.

(b) El proyecto contemplaba el acabado aparente en muros por ambas caras como tradicionalmente se han
proyectado las viviendas de esta Organizacion, sin embargo, el constructor argumenté que era incosteable la
construccion de muros con acabado aparente y decidié aplicar aplanados en muros tanto al interior como al exterior
de las viviendas.

(c) Esta organizacién siempre promueve viviendas con acabados aparentes para reducir costos, sin embargo, para
estas viviendas, se hizo necesaria la aplicacion de aplanados en todas las fachadas exteriores debido a que se
localizaba en un Area de Conservacién Patrimonial.

Se observa que durante este periodo se utilizé6 unicamente block vintex/multex para los muros y
el acabado de mezcla cemento-arena, representd el 62.77% del total de las viviendas (51.43% +
11.04%).

CUADRO 17
NUMERO DE VIVIENDAS SUPERVISADAS POR ORGANIZACION Y SUPERFICIE DE LA VIVIENDA 2007-2012

SUPERFICIE POR VIVIENDA
De 44.00 a De 50.01 a De 55.01 a De 60.02;1 a65

50 m” 55 m’ 60 m” m TOTAL
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 154 73 227
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana 7 88 66 161
Comité Defensa del Barrio de Romero Rubio 36 10 46
Otros 15 4 19
TOTAL 7 131 222 73 453
1.55% 30.68% 51.66% 16.11% 100.00%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.
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El rango de la superficie de las viviendas supervisadas, estuvo entre el 55.01 a 60.00 m2 y la
organizaciéon AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. gestion6 las de mayor superficie: entre 55.01 a
65.00 m2. Por lo que respecta a las viviendas de Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana,
tuvieron una superficie de entre 44.00 m2 hasta 60.00 m2.

Por lo que respecta a las losas de entrepiso y azotea, de las 453 viviendas, 292 tuvieron vigueta y
bovedilla es decir el 64.46% y el resto se construyeron con losa maciza, a diferencia del periodo
anterior donde sélo el 4.39% utilizé vigueta y bovedilla.

CAJONES DE ESTACIONAMIENTO

CUADRO 18
NUMERO DE CAJONES DE ESTACIONAMIENTO POR ORGANIZACION SOCIAL 2007-2012
De%)nn;ge del Asamblea de AB Por
CAJONES DE . Barrios bienestar ®
ESTACIONAMIENTO BRf’"”° ik Vanguardia | Azcapotzalco, | COtes  TOTAL i
omero °
- Ciudadana A.C.
Rubio
No. cajones 0 3 111 3 117 27.02%

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

De las 433 viviendas supervisadas, 117 contaron con cajon de estacionamiento, o sea, el 27.02%
del total de las viviendas, el porcentaje respecto a la anterior administracion aumenté en 18.92%.
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CAPITULO 1l
Costo del metro cuadrado de construccion y precio de venta de la
vivienda INVI

DEFINICION DE COSTO Y PRECIO DE VENTA

El costo es el conjunto de gastos como materias primas, mano de obra, equipo y herramienta e
indirectos utilizados para la producir un bien o servicio.

El precio es la suma del costo de ese producto o servicio mas el beneficio o ganancia. Un
producto o servicio vale en el mercado en proporcion a su escasez o disponibilidad y qué tan
necesitado o deseado es (oferta y demanda).

El precio de venta de una vivienda es la suma del costo del suelo, licencias y permisos, proyecto
ejecutivo, construcciéon (costo directo), comercializacion y ventas, financiamiento, administraciéon y
otros (costo indirecto) MAS la utilidad del promotor que inici6 el negocio.

En construccion, el costo por metro cuadrado de construccién es un parametro para determinar el
costo de la construccion de una obra de acuerdo a su tipo: vivienda, hoteles, industria, comercio.

DETERMINACION DEL COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION DE LAS
VIVIENDAS INVI.

Para determinar el costo por metro cuadrado de construccion de las viviendas financiadas por el
INVI, llevé a cabo los siguientes pasos:

1. La revisién de todos y cada uno de los proyectos, contratos y/o estimaciones de cada
obra para obtener la superficie y costo por vivienda.

2. Por organizacioén y afio, promediar la superficie y costo de las viviendas.

3. El costo promedio por m2 de construccion, fue el resultado de dividir el costo promedio
de la edificacion por vivienda entre la superficie promedio por vivienda.

Costo promedio por m2 de construccion = Costo promedio de la edificacion por vivienda
Superficie promedio por vivienda

4. La columna “M2 QUE CUBRIO CREDITO INVI”, resulté de dividir el monto de la linea
de financiamiento Edificacion, sin considerar los gastos complementarios entre el precio
de la construccion de la vivienda, de acuerdo a lo indicado en el contrato de edificacion
de cada predio. No incluyé la Linea de Financiamiento Obra Exterior Mayor.

5. No se consideré el costo de los gastos complementarios: supervision, laboratorio,
Director Responsable de Obra y Corresponsables en su caso, electrificacion y
escrituracion.

6. No se considerd el costo de los cajones de estacionamiento ni de la sustentabilidad
(este ultimo para proyectos a partir del 2008).

7. Se consideraron cuatro cuadros: por periodo y por acabados.
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CUAD

RO 19

COSTO DEL M2 DE CONSTRUCCION POR VIVIENDA CON ACABADOS APARENTES EN MUROS Y PLAFONES 2001-2006.

M2 QUE
o ORGANIZACION QUE HIZO LA CREDITO COSTO M2 CUBRIO
Y GESTION ye INVI B EXCEDENTE CONSTRUC  CREDITO
INVI
2001 Independientes 47.39 $120,811.53  $114,279.55 -$6,531.98 $2,411.72 50.09
Coelinlis Disiielnsal alsl] 2ot o dle 52.25 $125,027.31  -$1,173.59 $2,392.87 52.74
Romero Rubio
AL Asamblea de Barrios Vanguardia LA
; 9 55.50 $140,102.54 $13,901.65 $2,524.22 50.00
Ciudadana
Comité Defensa del Barrio de
Romero Rubio 53.74 $142,202.08 $11,510.05 $2,646.11 49.39
Asamblea de Barrios Vanguardia
Ciudadana 52.91 $135,476.13 $4,784.10 $2,560.50 51.04
2003 E:é‘;’; P:F’C“'ar Martin Carrera en 5508  $130,692.03  $137,050.30  $6,358.27 $2,488.20 52.52
Asamblea de Barrios "Patria Nueva" ~ 61.00 $157,437.85 $26,745.82 $2,581.16 50.63
Grupo Edcor La Ronda 60.17 $164,180.90  $33,488.87 $2,728.62 47.90
éﬁ‘;gf:ade BRI Ve Ul 51.73 $163,797.92  $14,797.92 $3,166.59 (1)  47.05
2004 $149,000.00
Frente del Pueblo, A.C. 54.43 $176,385.03 $27,385.03 $3,240.58 (1) 45.98
2005 $154,137.93
| AR e S ) 5438  $160,296.86  $170,000.00  $9,703.14 $3,126.15 51.28
Ciudadana
PROMEDIOS 54.41 49.88
Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.
(1) Se aprecia el impacto del aumento del precio del acero en el afio 2004, donde el crédito INVI alcanzé unicamente
para 47.05 y 45.98 m2 promedio.
CUADRO 20
COSTO DEL M2 DE CONSTRUCCION POR VIVIENDA CON APLANADOS EN MUROS Y PLAFONES 2001-2006.
M2 QUE
o~ ORGANIZACION QUE HIZO LA CREDITO COSTO M2 CUBRIO
(O GESTION N2 INVI B EXCEDENTE CONSTRUC  CREDIT
O INVI
2001
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 58.23 $131b321 S $5,120.61 $2,255.09 55.96
2002 : = $126,200.89
Coordinadora Democratica ’ $127,507.7
Ciudadana AB 52.09 5 $1,306.86 $2,447.84 51.56
2003 oordinadoralindigena Otomi, AC./- 6o 63 $130,692.03 $194é488'9 $63,796.93 $3,208.07 40.74
Asamblea de Barrios Vanguardia $161,062.0 $12,062.03
Ciudadana 53.10 3 1) $3,033.18 49.12
2004 AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 60.15 $149,000.00 $164é314'5 $15,314.53 $2,731.97 54.54
Independientes 51.90 $201 '6981 4 $52’?31 e $3,891.74 38.29
2005 $154,137.93
Asamblea de Barrios Vanguardia $170,000.0
2006 e 51.94 $160,296.86 0 $9,703.14 $3,273.01 48.98
PROMEDIOS 55.43 48.45

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(1) Los excedentes mas altos fueron los de los casos de la Coordinadora Indigena Otomi, A.C./UPREZ en el afio 2003 y
grupos independientes en el afio 2004, que fueron cubiertos por el recurso (subsidio) que recibieron por parte de la
Comisién Nacional para el Desarrollo de los Pueblos Indigenas.
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CUADRO 21

COSTO DEL M2 DE CONSTRUCCION POR VIVIENDA CON ACABADOS APARENTES EN MUROS Y PLAFONES 2007-2012.

M2 QUE

. ORGANIZACION QUE HIZO LA CREDITO COSTOM2  CUBRIO
LS GESTION e INVI EEE EXCEDENTE CONSTRUC  CREDITO
INVI
Gomite/BefensaideliBarioide 53.93 $180,000.00  $13,445.40 $3,337.66 49.90
Romero Rubio
2007 e Barrios V. g $166,554.60
samblea de Barrios vanguardia 52.68 $177,130.83  $10,576.23 $3,362.39 4953
Ciudadana
Conlis DB ael BRI ol 51.78 $199,999.28  $26,791.72 $3,862.73 44.84
Romero Rubio
2008 Asamblea de Barrios Vanguardia SIS
el 54.01 $201,725.41  $28,517.85 $3,735.22 46.37
2009 $237,284.00
2010 $248,801.80
'éisfd";t(;':naade = VT gUERIE 54.12 $262,836.87  $3,816.27 $4,856.56 53.33
2011 $259,020.60
OTRO 54.73 $261,626.49  $1,210.38 $4,780.31 54.18
2012 $269,888.90
PROMEDIOS 53.54 49.69
Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.
CUADRO 22
COSTO DEL M2 DE CONSTRUCCION POR VIVIENDA CON APLANADOS EN MUROS Y PLAFONES 2007-2012.
M2 QUE

ORGANIZACION QUE HIZO LA COSTO M2 CUBRIO

M2 CREDITO INVI COSTO EXCEDENTE

GESTION CONSTRUC  CREDITO
INVI

SO0 ~S2mblea de Barrios Vanguardia 50.60  $166,554.60  $180,000.00  $13,445.40 $3,557.31 48.69

Ciudadana
2008 AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 60.04 $173,207.56 $223,634.55 $50,426.99 $3,724.66 46.50
2009  AB Por bienestar Azcapotzalco, AC. ~ 58.39  $237,284.00  $294,58128  $57,297.28 $5,045.06 47.03
2010 $248,801.80

Asamblea de Barrios Vanguardia 55.04 $283,574.76  $24,554.16 $5,152.00 48.29

Ciudadana
2011 $259,020.60 I

AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 61.12 $312,867.97 ‘(a) ’ $5,118.91 48.60

’éisfdrgz':r?ade EEmioE VEREE 54.60 $316,199.13  $46,310.23 $5,791.19 46.60
2012 $260,888.90

AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C. 59.99 $314,576.36 $44,687.46 $5,244.25 51.46

PROMEDIOS 57.11 48.17

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(a) Para el caso muy particular de las viviendas construidas en 2009 y gestionadas por la
Organizacion AB Por Bienestar Azcapotzalco, A.C. result6 el excedente mas alto
($53,847.37) en este periodo. Esto debido al inicio de la construccion de las viviendas sin que
el INVI aprobara el Proyecto Ejecutivo ocasionando:

1. Suspension temporal de la obra.
2. Los trabajos ejecutados hasta ese momento en la cimentacion, tuvieron que ser
modificados porque el nivel de desplante ejecutado resulté mas alto que el de
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proyecto. Esto signific6, con su consecuente cobro: el retiro del acero habilitado y
excavar nuevamente para alcanzar el nivel indicado.

3. El monto del presupuesto de obra aumenté ya que el proyecto aprobado, indicaba un
mayor volumen de acero y concreto en la estructura.

Asi, se puede apreciar que las viviendas de menor superficie construidas en estos dos periodos
tuvieron 47.39 m2 y las mas grandes, 61.12 m2.

A pesar del aumento en Diciembre 2008 del 39.90% en el techo financiero de la linea de
financiamiento Edificacion respeto al indicado en las Reglas de Operacion Octubre 2005, no hubo un
aumento en la superficie de las viviendas.

También se observé que cuando las viviendas tuvieron muros y plafones con acabados
aparentes, la superficie que se alcanzé a pagar con el crédito INVI, fue de un metro cuadrado mas que
las que tuvieron aplanados en las mismas areas.

COSTO DE LOS CAJONES DE ESTACIONAMIENTO, UN AUMENTO AL EXCEDENTE

Otro gasto a considerar para los solicitantes ademas del excedente de obra, es el costo del cajon
de estacionamiento que no esta incluido en el crédito INVI y, debe cubrirse en los mismos tiempos que
el excedente de obra.

Durante el periodo 2007 — 2012 el costo del cajon de estacionamiento estuvo entre $10,000.00 y
$70,000.00, como se da cuenta en el siguiente resumen:

CUADRO 23
COSTOS DE LOS CAJONES DE ESTACIONAMIENTO DE LAS VIVIENDAS SUPERVISADAS DURANTE 2007-2012
2':80[:5 2008 PREDIO 2009 PREDIO 2011 PREDIO 2012 PREDIO
Chico $43,000.00 Rebolledo 13  $47,500.00  Cuitlahuac 2910
D biert $55,000.00 Recreo 21
ESCURIENIO $35,000.00 T.Vazquez 53 $47,000.00  Acalotenco 203
; $10,000.00  San Feo. $37,000.00 T.Vazquez 53 $42,500.00  Cuitlahuac 2910
Chico Sk Xocotitla ULk -vazq Ak
S $51,000.00  Acalotenco 203
$60,000.00 Recreo 21 $48,000.00 Rebolledo 13  $45,000.00 Lago Chalco 138
Cﬁgil::to $39,000.00 T.Vazquez53 $45,000.00  Cuitiahuac 2910
$55,000.00 Acalotenco 203
$15000.00 98NFCO- 65500000  Recreo21  $55,000.00 Plumbago76  $37,500.00 Lago Chalco 138
Grande N Xocotitla RN N o
DR B $48,000.00  Rebolledo 13
Serﬁi’::gi‘; o $59,000.00  Acalotenco 203
Grande $70,000.00 Recreo 21 $58,000.00 = Plumbago 76  $50,000.00 Lago Chalco 138
Cubierto $53,000.00 Rebolledo 13  $63,000.00  Acalotenco 203

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.
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¢, Coémo impacta el costo de cajon de estacionamiento en el monto del excedente de obra a pagar? En el siguiente cuadro, se suma el
excedente de obra (columna A) y el costo del cajon, ya sea chico (columna B1) o grande (columna B2), obteniendo asi, el monto total de
excedente a pagar por el solicitante al inicio de la construccién de las viviendas: (A + B1 )o (A + B2).

CUADRO 24

IMPACTO DEL COSTO DEL CAJON DE ESTACIONAMIENTO EN EL EXCEDENTE DE OBRA A PAGAR DURANTE 2007-2012

) TIPO DE VIVIENDA SEGUN VIVIENDA CAJON ESTACIONAMIENTO CHICO CAJON ESTACIONAMIENTO GRANDE
ANO LA ORGANIZACION QUE M2 COSTO CREDITO  EXCEDENTE COSTO COSTO TOTAL COSTO COSTO TOTAL
HIZO LA GESTION CONSTRUC INVI EN VIVIENDA CAJON TOTAL  EXCEDENTE CAJON TOTAL EXCEDENTE
A B1 (A+B1) B2 (A+B2)
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C.
2008
San Francisco Xocotitla No. 37  61.01 $213,788.80 $173,207.56 $40,581.24 $10,000.00 = $223,788.80 $50,581.24 $15,000.00 = $228,788.80 $55,581.24
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C.
2009
Recreo No. 21 (1) 58.39 $294,581.28 $237,284.00 $57,297.28 $55,000.00 $349,581.28 $112,297.28 $70,000.00 $364,581.28 $127,297.28
Asamblea de Barrios Vanguardia Ciudadana
Efrén Rebolledo No. 13 52.11 $249,625.83 $259,020.60 -$9,394.77 $43,000.00 $292,625.83 $43,000.00 $53,000.00 $302,625.83 $53,000.00
OTRO
2011
Tomas Vazquez No. 53 54.73 $261,626.49 $259,020.60 $2,605.89 $35,000.00 $296,626.49 $37,605.89 $39,000.00 $300,626.49 $41,605.89
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C.
Plumbago No. 76 61.12 $312,867.97 $259,020.60 $53,847.37 $55,000.00 $367,867.97 $108,847.37 $58,000.00  $370,867.97 $111,847.37
AB Por bienestar Azcapotzalco, A.C.
Calzada Acalotenco No. 203 58.89 $304,744.02 $269,888.90 $34,855.12 $47,000.00 $351,744.02 $81,855.12 $63,000.00 $367,744.02 $97,855.12
2012
Lago Chalco No. 138 60.80 $310,044.96 $269,888.90 $40,156.06 $37,500.00  $347,544.96 $77,656.06 $50,000.00  $360,044.96 $90,156.06
Av. Cuitlahuac No. 2910 60.27 $328,940.11 $269,888.90 $59,051.21 $42,500.00 $371,440.11 $101,551.21 $47,500.00 $376,440.11 $106,551.21

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los archivos de Casa y Ciudad, A.C.

(1) Ver la observacion numero (1) del Cuadro 22.
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El monto total de excedente mas bajo a pagar por los solicitantes, resulté de $37,605.89 y el mas
alto de $127,297.28 mismos que representaron respecto a la Linea Financiamiento Edificacién del
INVI, el 12.97% y 53.65%, respectivamente.

La pregunta seria, ¢Qué nivel de ingresos real (ingreso individual o familiar) deben tener los
solicitantes para pagar estos excedentes? Porque no solamente se trata del excedente a pagar en la
fase de edificacion, ya que puede haber excedente para la adquisicion del suelo y/o para la
elaboracién del proyecto ejecutivo...

El INVI en sus Reglas de Operacion diciembre 2008, indica que uno de los objetivos de su
politica social es apoyar a los nucleos familiares en condiciones de pobreza, vulnerables o que habiten
en lugares de riesgo. 64

El INVI refiere que durante la administracion 2007—2012 la poblacién beneficiada percibié menos
de 5 smd, el 75% corresponde a alta y muy alta marginacion. Privilegié a madres solteras, personas
con capacidades diferentes, adultos mayores, indigenas, policias de excelencia, policias judiciales y
bomberos. Esta poblacion represento el 86% en el Programa de Vivienda en Conjunto.65 Las viviendas
para este grupo de solicitantes ¢ Fueron de 50m2 y sin cajon de estacionamiento?

Pero, ;Qué pasa si no se puede cubrir el excedente de obra? De acuerdo a Evaluacion de
Disefio y Operacion 01-2008, Programa de Vivienda en Conjunto, Informe Final, en relacién a las
organizaciones sociales sefala lo siguiente: “La intervencion de las organizaciones sociales tienen
una incidencia importante en todas las fases del programa, que implica por una parte tener el control
de los procesos en cuanto a la labor de gestion de los proyectos de vivienda, asi como el control y el
manejo de la demanda que traen detras (beneficiarios) en lo referente a la inclusiéon de éstos en los
proyectos, también ha de mencionarse que por su funcion de gestoras, las organizaciones llevan a
cabo gastos relacionados a esto y que hacen extensiva sus representados. Resulta importante
resaltar el rol de fungir como filtro de la demanda con base a los costos del proyecto fuera del
financiamiento del INVI, como lo son los excedentes de suelo, excedentes de obra, cajones de
estacionamiento.”

Todavia en las Reglas de Operacién de Octubre 2005, el INVI indicaba que el excedente de obra
podia ser cubierto por el solicitante teniendo un ahorro en cuenta asignada por el Instituto, antes de la
firma del contrato de obra, equivalente al 80% del costo diferencial o excedente de obra y el 20%
restante cubrirlo al 80% del avance de obra.

Pero en las de Diciembre 2008,%® el INVI indica que “Cualquiera que fuere el tipo de crédito, antes
de la firma del contrato de obra los beneficiarios estaran invariablemente obligados a tener constituido
un ahorro en la cuenta del Fondo asignada por el Instituto. Este ahorro minimo equivaldra al 100% del
costo diferencial que se hubiere calculado conforme al proyecto ejecutivo y al presupuesto de obra...”
y “en caso de que algin beneficiario no cubra el pago adicional que le corresponda, podra ser
sustituido por otro solicitante de vivienda. La sustitucion se efectuara de comun acuerdo con la
organizacion. El beneficiario suplente debera reunir las condiciones establecidas en estas Reglas. En
este caso, los contratos suscritos con el solicitante sustituido seran cancelados.”

o ¢ Qué se considera como “nucleos familiares en condiciones de pobreza™? Si bien no hay una definicién especifica para este término en
las Reglas de Operacion del INVI, la Ley de Vivienda del Distrito Federal tiene las siguiente definiciones:

POBLACION DE BAJOS RECURSOS ECONOMICOS.- La que percibe por ingreso familiar hasta 3.7 salarios minimos mensual, vigente
en el Distrito Federal.

POBLACION EN SITUACION DE RIESGO.- Aquella que habita una vivienda en condiciones inseguras fisica y socialmente, bajo inminente
amenaza de colapso y que pone en peligro su vida.

POBLACION VULNERABLE - La constituida por los adultos mayores y personas discapacitadas, jefas de hogar, madres solteras,
poblacién indigena, poblacidn con empleo temporal y/o informal de bajos recursos econémicos.

® Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Acciones que generan equidad 2007-2012, Instituto de Vivienda del Distrito Federal

2012, pag. 9.

66 Pagina 59 de las Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera, Diciembre 2008.
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En la experiencia laboral, se observaron casos en los que la obra se termind y los solicitantes
todavia no cubrian el excedente de obra ocasionando con ello, el atraso en la entrega de las
viviendas. Ante este panorama, algunas organizaciones decidieron la sustitucién de los solicitantes
como lo indican las Reglas de Operacion, sin embargo varios solicitantes pidieron al INVI una prérroga
para cubrir el excedente.

Una opcion a la que recurren algunas organizaciones para cubrir una parte del excedente de obra
es solicitar al INVI, el traspaso de los recursos correspondientes a las lineas de financiamiento para la
Demolicién y Estudios y Proyectos al pago de la edificacion, asi como la aplicacion de la linea de
financiamiento Obra Exterior Mayor; siempre y cuando hayan sido aprobadas por el Comité de
Financiamiento del INVI y no se hubiesen ejercidos estos recursos.’

De lo contrario, el solicitante debe tener la capacidad de ahorro suficiente para cubrir el
excedente de obra en los tiempos indicados o bien, independientemente de sus necesidades,
conformarse con una vivienda de no mas de 50 m2 de superficie, sin cajon de estacionamiento y en
un proyecto de vivienda en el que el suelo sea susceptible de expropiacion, lo que significara muchos
mas anos de espera.

PRECIO DE VENTA DE LA VIVIENDA PROMOVIDA POR EL INVI %
EL CASO DE ESTUDIO: ACALOTENCO 203

El conjunto habitacional denominado Acalotenco 203 esta ubicado la Calzada Acalotenco numero
203, colonia San Sebastian, delegacion Azcapotzalco. Consta de 99 viviendas distribuidas en 10
edificios de cinco niveles cada uno (planta baja y cuatro niveles), 57 cajones de estacionamiento en un
semisotano y caseta de vigilancia.

Hay solo un tipo de vivienda que tiene 58.89 m2 de superficie y cuenta con estancia-comedor,
cocina, patio de servicio, bafio completo y dos recamaras con opcién a una tercera.

Los acabados al interior de las viviendas son: aplanados de yeso en muros y plafones y loseta de
ceramica en toda la vivienda. Azulejo en todo el bafio (no solamente en area himeda como lo marca
el RCDF). En el exterior, los muros estan aplanados con mortero cemento-arena y los andadores
peatonales en planta baja y descansos de escaleras, tienen como recubrimiento, loseta de ceramica
de 33 x 33 cms. Cada vivienda cuenta como todas las del INVI construidas a partir de 2008, con
calentador solar, calentador de paso de alta recuperaciéon y dispositivos ahorradores de agua y
lamparas ahorradoras.

Su construccion comenzé en 2010 y concluyd en 2013. Tardd tres afios debido a la falta de pago
oportuno de las estimaciones por parte del INVI. La gestién, que duré 10 afios, la llevd a cabo la
organizacién social AB Pro Bienestar Azcapotzalco, A.C.

Cabe aclarar que los solicitantes pagaron con sus propios recursos, los trabajos de colocacién del
interfon, el sistema de apertura automatica en las puertas del estacionamiento y la colocacién de
loseta de ceramica de 33 x 33 cms en las viviendas, los andadores peatonales de la planta baja y
descansos de escaleras. Este pago se refleja en el concepto Extraordinarios de los dos cuadros que a
continuacion se presentan.

& Antes, cuando todavia existia la Compafiia de Luz y Fuerza del Centro, las organizaciones, solicitaban al INVI que el monto de los
gastos complementarios destinados al pago de la electrificacion, fuera transferido al pago del excedente de obra, pero al extinguirse la
Compaiiia, esta opcién desaparece.

%8 Claudia Puebla en El Estado y la promocién inmobiliaria de vivienda en México, sefiala que la asignacion de las viviendas promovidas
por el Estado, “es de caracter mercantil, es decir, los beneficiarios compran la vivienda, aunque esta operacion se realiza mediante un
crédito que se otorga en condiciones distintas a las de mercado, incluyendo algun tipo y grado de subsidio, ademas de condicionantes
para no vender o arrendar durante el ejercicio del crédito. No obstante, los beneficiarios se convierten en propietarios juridicos de su casa,
con lo cual posteriormente pueden venderla o rentarla, convirtiéndose ésta en mercancia.”
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CUADRO 25

DESGLOSE DEL PRECIO DE VENTADE LA VIVIENDA EN EL CONJUNTO HABITACIONAL “ACALOTENCO 203"

Organizacion
Constructora

AB Probienestar Azcapotzalco, A.C.
Grupo Constructor y Consultor DIC, S.A. de C.V.

Supervision
Laboratorio

Casa y Ciudad, A.C.
Resistencias San Marino, S.A. de C.V.

Construccion  2010-2013

Ubicacion
Viviendas 99

Av. Acalotenco No. 203, Colonia San Sebastian, Delegacion Azcapotzalco

Cajones 57
Otros locales Ninguno

Costo por m2 por vivienda

Vivienda
$8,481.71

58.89 m2 de superficie

Costo por m2 por vivienda

$9,551.50 (incluye cajon de estacionamiento)

CONCEPTO POR VIVIENDA CONJUNTO OBSERVACIONES
A COSTO DIRECTO
A1 Terreno y urbanizacion $73,500.00 $7,129,500.00
Terreno $70,000.00 $6,930,000.00 Terminaron de pagar el terreno en 2010
Gastos Notariales $3,500.00 $199,500.00 Costo 2010
Infraestructura $0.00 $0.00
Equipamiento $0.00 $0.00
A.2 Licencias y permisos $17,402.77 $1,722,873.93
Licencias y permisos $17,402.77 $1,722,873.93 Costo 2011 (Ver Anexo A)
A.3 Proyecto $6,923.93 $685,469.07
Proyecto $6,923.93 $685,469.07 Costo 2010
A.4 Construccion de la Vivienda $440,080.20 $40,376,939.50
Demolicion $0.00 $0.00
Construccion $304,744.02 $30,169,657.70 5505;1‘?4235 2. EI m2 de construccion resulta en
Supervision $7,522.16 $744,693.50 Costo 2012
Laboratorio $2,632.75 $260,642.72 Costo 2012
.. 30 visitas (segtn bitacora de obra) a razén de
Vs ol BLEO fisoaos 280,000:00 $1,000.00 por vivienda aproximadamente.
Estacionamiento Se consideré el costo mas caro de un cajon de
(grande cubierto) #63,000.00 SIS estacionamiento (cajén grande cubierto).
Sustentabilidad (obra) $29,231.82 $2,893,950.18 Costo 2012
Sustentabilidad (supervisién) $678.18 $67,139.64 Costo 2012
Electrificacion $7,296.55 $722,358.47 Costo 2012
Costo 2012. Piso de loseta en toda la vivienda y
. andador exterior, iluminacion exterior,
Do $24,671.69 $2,442,497.29 automatizacién de puertas de estacionamiento,
interfon.
TOTAL COSTO DIRECTO $537,906.89 $49,914,782.50
B COSTO INDIRECTO
B.1 Comercializacion y Ventas $0.00 $0.00
B.2 Financiamiento ] $0.00 $0.00
B.3 Gastos Administrativos INVI *° $7,657.46 $758,088.84
B.4 Gastos Notariales $6,923.93 $685,469.07 Costo 2012
B.5 Otros: Gestién $10,000.00 $990,000.00 g‘ﬁ’j’sz"” o Q00 e e e U e 8 10
TOTAL COSTO INDIRECTO $24,581.39 $2,433,557.91
COSTO TOTAL (A +B) $562,488.29 $52,348,340.41
Utilidad $0.00 $0.00
TOTAL $562,488.29 $52,348,340.41
Costo vivienda sin cajon $499,488.29
Costo vivienda con cajon $562,488.29

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos contenidos en los contratos respectivos y los proporcionados por el lider de la organizacion AB

Probienestar Azcapotzalco, A.C., el C. Felipe Romero Lépez.

% Ver el numeral 4.7.2 PAGOS ACCESORIOS AL CREDITO de las Reglas de Operacién Diciembre 2008.
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El costo de estas viviendas supera lo considerado por la Ley de Vivienda como Vivienda de
Interés social ($341,256.75) pero no lo indicado para la llamada de Vivienda de Interés Popular
($568,761.25 segun la Ley de Vivienda o $682,513.50 segun la Norma 26) en 2012.

CUADRO 26

DISTRIBUCION DEL PAGO DE LA VIVIENDA INVI. ESTUDIO DE CASO “ACALOTENCO 203"

DISTRIBUCION DEL PAGO DE LA

VIVIENDA
POR CREDITO APORTACION
R VIVIENDA INVI SUBSIDIO 5o\ |cITANTE
A COSTO DIRECTO
A1 Terreno y urbanizacion $73,500.00
Terreno $70,000.00 $70,000.00
Gastos Notariales $3,500.00 $3,500.00
Infraestructura $0.00
Equipamiento $0.00
A2 Licencias y permisos $17,163.69
Licencias y permisos $17,402.77 $17,402.77
A.3 Proyecto $6,923.93
Proyecto $6,923.93 $6,923.93
A.4 Construccion de la Vivienda $440,080.20
Demolicion $0.00
Construccion $304,744.02 $304,744.02
Supervision $7,522.16 $7,522.16
Laboratorio $2,632.75 $2,632.75
Visitas de DRO $303.03 $303.03
Estacionamiento (grande cubierto) $63,000.00 $63,000.00
Sustentabilidad (obra) $29,231.82 $29,231.82
Sustentabilidad (supervision) $678.18 $678.18
Electrificacion $7,296.55 $7,296.55
Extraordinarios $24,671.69 $24,671.69
TOTAL COSTO DIRECTO $537,906.89
B COSTO INDIRECTO
B.1 Comercializacion y Ventas $0.00
B.2 Financiamiento $0.00
B.3 Gastos Administrativos INVI $7,657.46 $7,657.46
B.4 Gastos Notariales $6,923.93 $6,923.93
B.5 Otros: Gestion $10,000.00 $10,000.00
TOTAL COSTO INDIRECTO $24,581.39
COSTO TOTAL (A +B) $562,488.29
Utilidad $0.00
TOTAL $562,488.29 $336,776.87 $47,312.77 $178,398.65
59.87% 8.41% 31.72%

De acuerdo al cuadro anterior se observa que el precio de venta de la vivienda promovida por el
INVI se divide en tres partes: el crédito INVI, el subsidio que proporciona el Instituto y la aportacién de
los solicitantes (ahorro).
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ACALOTENCO 203, UN VISTAZO AL PREDIO.

A continuacién algunas fotografias del predio que dan cuenta del alcance de los trabajos
realizados:

Vista del predio antes del inicio de la obra.

Al término de la construccion: Vistas generales de los conjunto habitacional. Se observa los calentadores solares,
calentadores de paso, pasillos peatonales, estacionamiento y el interior de las viviendas.
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CAPITULO IV
Costo del metro cuadrado de construccion y precio de venta de la
vivienda del SECTOR PRIVADO

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION DEL SECTOR PRIVADO™

CUADRO 27

COSTO DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION DEL SECTOR PRIVADO
ANO F‘la:ilh;queEla Int\el:'\élseg‘:‘::ial Int\é:"g:rl\‘lldeadio LSS
2001 septiembre-01 $2,750.00 $3,751.00 Catalogo Nacional de Costos Prisma/Septiembre/2001
2002 diciembre-02 $2,855.24 $3,894.55 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General
2003 enero-03 $2,913.00 $3,959.00 Catalogo Nacional de Costos Prisma/Enero/2003
2004 septiembre-04 $3,226.00 $4,326.00 Catalogo Nacional de Costos Prisma/Septiembre/2004
2005 febrero-05 $3,253.00 $4,372.00 Catalogo Nacional de Costos Prisma/Febrero 2005
2006 diciembre-06 $3,358.75 $4,514.12 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General
2007 abril-07 $3,737.60 $5,024.24 www.cmicmty.org.mx/documentos/socios/m2imic.pdf
2008 diciembre-08 $4,050.01 $5,444.19 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General
2009 julio-09 $4,307.20 $5,877.76 www.cmicmty.org.mx/documentos/socios/IMIC.pdf
2010 diciembre-10 $4,488.32 $6,124.93 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General
2011 diciembre-11 $4,659.28 $6,358.22 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General
2012 diciembre-12 $4,831.44 $6,593.16 Banco de México, IPC Por objeto del gasto Nacional, indice General

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos encontrados en las fuentes indicadas.

PRECIOS DE VENTA DE LA VIVIENDA DEL SECTOR PRIVADO

El cuadro 28 es un resumen de una investigacion hecha en revistas especializadas de compra
venta de bienes raices y en internet. El universo es de viviendas ubicadas en el Distrito Federal y cuyo
costo oscila entre $500,000.00 hasta $1,200,000.00.

CUADRO 28
PRECIOS DE VENTA POR VIVIENDA DE OTROS DESARROLLOS DEL SECTOR PRIVADO

NOMBRE DEL SUPERFICIE PRECIO COSTO M2

DESARROLLO MININA (m2)  VIVIENDA  (VIVIENDA) el R FUENTE
1 Puerta Bicentenario 38.00 $575,688.00 $15,149.68 El Rosario Azcapotzalco 2
2 San Sebastian 35.00 $584,100.00 $16,688.57  San Sebastian Azcapotzalco 6
3 Andares Boleo II 52.00 $640,000.00  $12,307.69  Nicolas Bravo Vg”“s’t'am 1

arranza

4  Parque Central 40.00 $650,000.00 $16,250.00 Doctores Cuauhtemoc 1
5  Privada San Isidro 55.00 $670,000.00 $12,181.82  Azcapotzalco Azcapotzalco 1
6  Magnolias 50.00 $675,000.00 $13,500.00  Miguel Hidalgo 1
7 Hogar es Ceylan 65.00 $682,000.00 $10,492.31 Industrial Vallejo Azcapotzalco 1
8 In Mosqueta 57.07 $734,000.00 $12,861.40  Guerrero Cuauhtemoc 1
9 R§S|den0|al Terrazas San 54.00 $735,000.00 $13.611.11 Pueblo San Francisco Azcapotzalco 2

Isidro Tetecala
10 52.00 $757,000.00 $14,557.69  El Recreo Azcapotzalco 5

a Ley de Vivienda del Distrito Federal define como SECTOR PRIVADO a “Toda persona fisica o moral que produzca bienes o
servicios relacionados con la vivienda con fines preponderantes de lucro.”
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11 CUI 2314 40.00 $800,000.00 $20,000.00 Claveria Azcapotzalco 1
12 Puerta Toreo 45.00 $870,000.00 $19,333.33  Argentina Antigua Miguel Hidalgo 1
13 Puerta Jardin 40.00 $870,000.00 $21,750.00  Tlaltilco Azcapotzalco 1
14 In Cacamatzin 49.34 $914,000.00 $18,524.52  Tlaxpana Miguel Hidalgo 1
15 Vista Centenario 50.53 $917,060.00 $18,148.82  Barrio Nextengo Azcapotzalco 2
16 Condominio San Miguel 60.84 $950,000.00 $15,614.73  Juventino Rosas 1
17 | Santa Ursula Coapa 67.00 $958,000.00  $14,298.51 Eﬁ:élgo 2l sl Coyoacan 4
18 Alcazar San Isidro 55.00 $967,700.00 $17,594.55  Azcapotzalco Azcapotzalco 1
19 70.00 $970,000.00 $13,857.14  Azcapotzalco Azcapotzalco 3
20 San Sebastian 59.00 $994,217.09 $16,851.14  San Sebastian Azcapotzalco 6
21 Residencial Lago Garda 66.00 $995,000.00 $15,075.76  Anahuac Miguel Hidalgo 1
22 CIMA DF La Viga 53.92 $1,000,980.00 $18,564.17  Barrio Santiago Norte 1
23 Abitar Azcapotzalco 61.75 $1,232,000.00 $19,951.42  La Preciosa Azcapotzalco 2
24 Tila Departamentos 61.00 $1,269,078.00 $20,804.56 \ég?g:rg;;as‘s Azcapotzalco 2
25 Icono 61.00 $1,300,000.00 $21,311.48  Pasteros Azcapotzalco 2
26 CIMA DF Azcapotzalco 55.56 $1,172,323.25 $21,100.13  El Jaguey Azcapotzalco 7

Fuentes:

1 Revista Metros Cubicos de fecha 1 de noviembre al 28 de febrero 2013 paginas 36 y 37
2 GUIA D*INMUEBLES.com, 2013*1, Norte DF y Area Metropolitana
3 hitp://www.segundamano.com.mx/venta_inmuebles/Departamentos_totalmente_nuevos-

azcapotzalco_878972436.htm?ca=11_s
4 http://www.segundamano.com.mx/venta_inmuebles/Preventa_Departamentos_Santa_Ursula_Coapa-

coyoacan_879094523.htm?ca=11_s
5 http://www.segundamano.com.mx/venta_inmuebles/Departamento_en_Azcapozalco_NUEVO-

azcapotzalco_877745967.htm?ca=11_s

6 http://quierocasaya.com.mx/sansebastian_desarrollo.htm/
7 http://www.grupocorintio.com/departamentos-Azcapotzalco.html

Para llevar a cabo la comparativa de precios con la vivienda INVI, consideré dos desarrollos
cercanos al caso de estudio INVI, ambos tienen mas de 100 viviendas y ofertan unas cuyo precio y
superficie es similar a las promovidas por el INVI en el predio Acalotenco 203. Estos son los indicados

con los numeros 2, 20 y 26 del cuadro 28 ubicados en las colonias San Sebastian y El Jaguey.

Desarrollo “San Sebastian”

Calle San Sebastian nimero 214

Col. San Sebastian
Delegacion Azcapotzalco
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Desarrollo “Cima DF Azcapotzalco”
Av. Granjas 605
Col. El Jaguey

Delegacion Azcapotzalco


http://quierocasaya.com.mx/sansebastian_desarrollo.html

CUADRO 29

UBICACION DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES

CARACTERISTICAS DE LOS CONJUNTOS HABITACIONALES DEL SECTOR PRIVADO ELEGIDOS PARA LA
COMPARATIVA CON VIVIENDA INVI

CARACTERISTICAS SAN SEBASTIAN 214 AV. GRANJAS 605
Superficie de
vivienda 35.00 m2 59.00 m2 55.56 m2
. o COFINANCIAMIENTO COFINANCIAMIENTO
Tipo de Crédito  INFONAVIT  \\c 6N AVIT/BANORTE INFONAVIT/BANCOMER
Monto valor
vivienda (incluye  $584,100.00 $994,217.09 $1,172,323.25
enganche)
Entrega_de e Agosto 2013 Febrero 2014 Inmediata
vivienda
Crédito Individual o .
e — Individual Mancomunado Mancomunado
Preciocajonde ¢, )5 o9 $120,000.00 No se tiene informacién.

estacionamiento

Acabados al interior
de la vivienda.

Piso de loseta de ceramica en toda la
vivienda.
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Piso laminado en toda la vivienda.
Color a escoger dentro de la gama
que la empresa maneja.



Azulejo en bafo, unicamente en el area
himeda.

Pasta en muros y plafones.

No incluye.

Cocineta incluida si se contrata dentro un
plazo determinado.

Instalacion para gas natural.

Caseta de vigilancia

Interfon

Puertas de acceso automatico
Elevador

Salén de Usos Mdltiples
Gimnasio

No incluye.

No incluye.

No incluye.

No incluye.

Fuente: Elaboracioén propia a partir de los datos aportados por los propios desarrolladores.
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CAPITULO V
Comparativa del costo del m2 de construccién y precios de venta
de la vivienda INVI vs. SECTOR PRIVADO

COMPARATIVA DE LOS COSTOS POR METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION

CUADRO 30
COMPARATIVA DE LOS COSTOS DEL METRO CUADRADO DE CONSTRUCCION INVI VS. SECTOR PRIVADO

Costos m2 de construccion

Costos m2 de construccion

ARO INVI (acabado B INVI (acabado e
aparente) con aplanados) Interés Social Interés Medio

2001 $2,411.72 (a) $2,750.00 $3,751.00
2002 $2,460.53 $2,346.10 $2,855.24 $3,894.55
2003 $2,602.90 $3,208.07 $2,913.00 $3,959.00
2004 $3,204.53 $3,193.30 $3,226.00 $4,326.00
2005 @ (a) $3,253.00 $4,372.00
2006 $3,126.15 $3,273.01 $3,358.75 $4,514.12
2007 $3,349.88 $3,557.31 $3,737.60 $5,024.24
2008 $3,797.63 $3,724.66 $4,050.01 $5,444.19
2009 (a) $5,045.06 (b) $4,307.20 $5,877.76
2010 @) a) $4,488.32 $6,124.93
2011 $4,818.22 $5,134.59 $4,659.28 $6,358.22
2012 @) $5,504.87 $4,831.44 $6,593.16

Fuente: Elaboracién propia.

(a) No se presentaron casos de estudio en los archivos de Casa y Ciudad.
(b) Revisar punto (1) del cuadro 22.
(c) De acuerdo al cuadro 27 de este trabajo.

GRAFICA No. 2
COSTO m2 DE CONSTRUCCION INVI VS. COSTO m2 DE CONSTRUCCION SECTOR PRIVADO

COSTOS m2 DE CONSTRUCCION 2001-2012

—INVI (acabado aparente)

—INVI (acabado con aplanados)
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Se observa que el costo por metro cuadrado de construccion del INVI es muy similar al costo por
metro cuadrado del sector privado.

De acuerdo a Claudia Puebla, “La mayor parte de las acciones habitacionales promovidas por los
organismos publicos consisten en acciones de vivienda terminada en conjuntos habitacionales, por lo
que las obras son, en general, de un tamafio considerable. Para estos programas, cuando las
instituciones toman el papel de promotoras directas, siempre han contratado empresas constructoras
del sector privado, a las que garantizan el rango de utilidad que prevalece en el mercado de la
industria de la construccion; es decir, el costo de la construccion es el comercial.” "'

CUADRO 31 ,
COSTOS DEL M2 DE CONSTRUCCION.
COMPARATIVA ENTRE COSTOS INVI Y COSTOS SECTOR PRIVADO.

% %

Interés Interés INVI
) reres : INVI RESPECTO e ) (acabado  RESPECTO
ANO %o (acabado AL %o AL
SECTOR SECTOR con
PRIVADO aparente) IS PRIVADO Bplanados)” SECTOR
PRIVADO P PRIVADO
2001 $2,750.00 100%  $241172  87.70% $2,750.00 100%
2002  $2,855.24 100%  $2,46053  86.18% $2,855.24 100% $2,346.10 82.17%
2003 $2,913.00 100%  $2,602.90  89.35% $2,913.00 100% $3,208.07 110.13%
3004  $3,226.00 100%  $3,20453  99.33% $3,226.00 100% $3,193.30 98.99%
2005  $3,253.00 100% $3,253.00 100%
2006  $3,358.75 100%  $3,126.15  93.07% $3,358.75 100% $3,273.01 97.45%
2007  $3,737.60 100%  $3,349.88  89.63% $3,737.60 100% $3,557.31 95.18%
2008  $4,050.01 100%  $3,797.63  93.77% $4,050.01 100% $3,724.66 91.97%
2009  $4,307.20 100% $4,307.20 100% $5,045.06 117.13%
2010  $4,488.32 100% $4,488.32 100%
2011 $4,659.28 100%  $4,81822  103.41% $4,659.28 100%  $5,134.59 (1)  110.20%
2012 $4,831.44 100% $4,831.44 100% $5,504.87 113.93%

Fuente: Elaboracién propia.
(1) Ver el punto (1) del cuadro 22 de este trabajo.

" Claudia Puebla, El Estado y la promocién de vivienda en México. Tesis de doctorado, México: UAM-Xochimilco, pag. 139.
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VIVIENDA PROMOVIDA POR EL INVI VS VIVIENDA PROMOVIDA POR EL SECTOR PRIVADO

CUADRO 32
COMPARATIVA DE PRECIOS DE VENTA ENTRE VIVIENDA INVI Y LA OFERTADA POR EL SECTOR PRIVADO
El solicitante tiene en 2013, un ingreso de 4.61 vsm, es decir, $9,076.20 (a) con 4.5 afios

cotizando al IMSS (b)

CONJUNTOS HABITACIONALES

CARACTERISTICAS
ACALOTENCO 203 (c) SAN SEBASTIAN 214 (d) AV. GRANJAS 605 (e)
Superficie de vivienda 58.89 m2 35.00 m2 59.00 m2 55.56 m2
. o COFINANCIAMIENTO COFINANCIAMIENTO
Tipo de Crédito INVI INFONAVIT INFONAVIT/BANORTE INFONAVIT/BANCOMER
Precio de la vivienda
(sin cajén de estacionamiento) $499,488.29 $584,100.00 $994,217.09 $1,172,323.25
Precio de la vivienda por m2 $8,481.71 $16,688.57 $16,851.14 $21,100.13
DESGLOSE DE LA MANERA DE PAGO
1. Monto Total del crédito $336,776.87 $331,776.50 $888,673.21 $1,028,642.68
1.1. Crédito Infonavit No aplica No aplica $100,403.90 $96,636.43
1.2. Crédito hipotecario No aplica No aplica $788,673.21 $932,006.25
3. Saldo de la Subcuenta de . ’
Vivienda No aplica No aplica $32,533.49 $32,420.10
4. Enganche $178,398.65 (1) $252,323.50 (g) $72,606.49 $111,260.47
R n o De enero/2013 hasta Tan pronto como sea f
Tiempo para cubrir el enganche 10 afios (h) agosto 2013 posible Tan pronto como sea posible
5. Subsidio minimo $47,312.77 No aplica No aplica No aplica
Entrega de la vivienda Inmediata (i) Agosto 2013 Febrero 2014 Inmediata
Individual o Mancomunado Individual Familiar Individual Mancomunado Mancomunado
Maximo Maximo Minimo Minimo
Ingresos a demostrar 5 vsm (j) 8 vsm (j) 4.61 vsm 10.16 vsm 13.63 vsm
$9,843.52 $15,749.63 $9,076.20 $20,000.00 $26,830.04
Mensualidad $1,968.70 $3,149.93 $3,014.07 $7,850.75 $8,862.26
Porcentaje que representa la
mensualidad respecto al ingreso 20.00% 20.00% 33.21% 39.25% 33.03%
mensual
No se cobrara tasa de
interés y el Unico ajuste
Tasa de Interés sera el que resulte de la 8.50% (k) 10.41% 10.15%
modificacién del salario
minimo.
Plazo del Crédito Plazo maximo 30 afios (1) 13.1 afios (m) 20 afios 20 afios
Precio cajon de estacionamiento $63,000.00 (n) $120,000.00 $120,000.00 No se tiene informacion.

Acabados al interior de la
vivienda.

Piso de loseta de ceramica
en toda la vivienda.

Piso de loseta de ceramica en toda la vivienda.

Piso laminado en toda la

vivienda. Color a escoger
dentro de la gama que la

empresa maneja.

Azulejo en todo el bafio.

Aplanados de yeso en
muros y plafones.

Azulejo en bafo, Unicamente en el area humeda.

Pasta en muros y plafones.

Azulejo en bafo, Unicamente
en el darea hiumeda.

Pasta en muros y plafones,
incluye pintura, color a
escoger dentro de la gama
que la empresa maneja.

Calentadores solares.

No incluye.

No incluye.

Cocineta incluida si se contrata dentro un plazo

determinado.

No incluye

Cocineta incluida.

No incluye.

Instalacién para gas natural.

No se tiene informacion.

Equipamiento del conjunto

Fuente: Elaboracion propia.

Caseta de vigilancia

Caseta de vigilancia

Caseta de vigilancia

Interfon Interfon Interfon

Puertas de acceso " Puertas de acceso
" Puertas de acceso automatico -

automatico automatico

No incluye. Elevador Elevador

No incluye. Salén de Usos Muiltiples Salén de Usos Multiples

No incluye. Gimnasio Gimnasio

No incluye. No incluye. Areas verdes

No incluye. No incluye. Ludoteca

No incluye. No incluye. Roof Gardens

No incluye. No incluye. Cancha Deportiva
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(a) vsm esigual a la multiplicacion del salario minimo diario del D.F. por 30.4 que es el promedio de dias que tiene un
mes’?, es decir, 4.61 vsm x $64.76 x 30.40 = $9,076.20. Salario minimo del afio 2013.

(b) Los datos vaciados en este cuadro son los proporcionados por los desarrolladores a través de los simuladores de
condiciones del crédito Infonavit, Banorte y Bancomer hecha a través de las paginas de internet correspondientes y de
acuerdo al ejemplo de la persona cuyo ingreso mensual es de 4.61 vsm. Los desarrolladores aclaran que la informacién
entregada es solo para efectos ilustrativos y el valor definitivo de la vivienda sera informado por el Notario a la firma de
contrato.

(c) Datos obtenidos del cuadro 33 de este trabajo.

(d) Datos proporcionados por el desarrollador (tanto los de la Precalificacion Infonavit como del simulador Banorte) el
28/enero/2013.

(e) Datos proporcionados por el desarrollador el 02/enero/2013.

(f) Mas que enganche, es la aportacion hecha por los solicitantes a lo largo de 10 afios de gestion.

(g) Para este caso, se utilizaria unicamente el crédito Infonavit y se tendria que pagar en efectivo la diferencia entre el valor
de la vivienda y el crédito Infonavit. Esto implica haber tenido un ahorro previo, que para este caso, representa el
43.29% del crédito Infonavit, sin incluir cajén de estacionamiento.

(h) En el caso de este predio como la mayoria del INVI, la gestién dura varios afios. Acalotenco es un predio que de
acuerdo a lo informado por el Representante de la Organizacion se llevé aproximadamente 10 afios desde el inicio de
las juntas para conformar el padrén, compra del suelo, elaboracién del proyecto ejecutivo hasta la construccion y
entrega de las viviendas.

(i) De acuerdo a la fecha en la que se elabor6 este cuadro, la fecha de entrega de las viviendas es practicamente
inmediata, claro, después de 10 afios de gestidén que los solicitantes llevaron a cabo con el apoyo de la organizacién
social.

(j) El criterio para obtener los montos correspondientes a las vsm, fue el mismo que el del inciso (a).

(k) La tasa de interés es ajustable y puede ir del 4% al 10%. De acuerdo al salario de cada trabajador es la tasa de interés.
Para el ejemplo propuesto, es decir, para un salario de $9,076.20 la tasa de interés es del 8.50%. El Infonavit indica que
el salario puede incrementarse, pero la tasa nunca sera mayor del 10%.”

() De acuerdo a las Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera del INVI Diciembre 2008, el
plazo de recuperacion del crédito sera el cociente que resulte de dividir el crédito recibido entre el monto de la
mensualidad que debera pagar el acreditado y solo podra afectar hasta el 20% del ingreso salarial familiar.

(m) De acuerdo a la Precalificaciéon Infonavit con Infonavit Total, el plazo del crédito si se mantienen las condiciones
actuales es de 13.1 afos. El plazo maximo del crédito ejerciendo las prérrogas previstas en la Ley del Infonavit es de
19.4 afos. Si se realizan anticipos por el 20% del descuento mensual, el plazo es de 10.0 afios.

(n) El conjunto habitacional solo cuenta con 57 cajones de estacionamiento para 99 viviendas, es decir, 42 viviendas se
quedaran sin cajon de estacionamiento.

En esta tabla, se muestra a un solicitante de vivienda con un ingreso en 2013 de 4.61 vsm es
decir, $9,076.20, que cotiza en el Seguro Social, vive en el Distrito Federal y tiene la posibilidad de
acceder a un crédito INVI o bien ejercer su crédito INFONAVIT. Nuestro solicitante tiene cuatro
opciones para comprar una vivienda en la delegacién Azcapotzalco: una por parte del INVI y tres mas
a través de su crédito INFONAVIT. No incluyen cajén de estacionamiento.

1. Con el crédito INVI, puede adquirir una vivienda de 58.89m2 por $499,488.29
demostrando ingresos por $9,843.52. Lo pagara en maximo 30 afios y sin el cobro de
algun interés.

2. Siquiere una vivienda de la misma superficie utilizando su crédito INFONAVIT, puede
adquirir una vivienda de 59.00m2 por $994,217.09 a través de un cofinanciamiento
INFONAVIT/Institucion bancaria demostrando ingresos por minimo de $20,000.00.
El crédito lo pagara en 20 afios y con el cobro de una tasa de interés del 10.41%.

3. O bien, puede decidirse por una vivienda de 55.56 m2 por $1,172,323.25, también a
través de un cofinanciamiento INFONAVIT/institucion bancaria, demostrando
ingresos por minimo de $26,830.04. El crédito lo pagara en 20 afios y con el cobro de
una tasa de interés del 10.15%.

4. Pero si por sus ingresos no es candidato a un cofinanciamiento, con su crédito
INFONAVIT puede adquirir a una vivienda de 35m2 por $584,100.00 demostrando
ingresos por $9,076.20. El crédito lo pagara en 13.10 afios y con el cobro de una tasa
de interés del 8.50%.

7 http://portal.infonavit.org.mx/wps/wem/connect/infonavit/trabajadores/saber+para+decidir/quiero+obtener+un+credito
73 http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/19d34f1c-a568-4d82-aa42-123fb6ff7 daf Tasas+de+inter%C3%A9s.pdf?MOD=AJPERES
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] CUADRO 33
DISTRIBUCION DEL PAGO DE LAS VIVIENDAS INVI Y LAS DEL SECTOR PRIVADO

DISTRIBUCION DEL PAGO DE LA VIVIENDA

CREDITO A LICTANTE PRECIO DE
NOMBRE DEL SUPERFICIE  PRECIO PRECIO PRECIO SUBSIDIO VENTA POR
DESARROLLO m2 VIVIENDA CAJON TOTAL INVI O SUBCUENTA M2
INFONAVIT BANCARIO EFECTIVO DE (sin cajon
VIVIENDA estacionamiento)
A 58.89 $499,48829  $63,000.00  $562,488.29 $336,776.87 $47,312.77  $178,398.65 $8,481.71
100.00% 59.87% 8.41% 31.72%
SAN SEBASTIAN 214
( Sector privado ) 35.00 $584,100.00  $120,000.00 ~ $704,100.00 $331,776.50 $372,323.50 $16,688.57
100.00% 47.12% 52.88%
SAN SEBASTIAN 214
( Sector privado ) SHLY $994,217.09  $120,000.00  $1,114,217.09 $100,403.90 $788,673.21 $192,606.49  $32,533.49 $16,851.14
100.00% 9.01% 70.78% 17.29% 2.92%
AV. GRANJAS 605
( Sector privado ) 55.56 $1,172,323.25 $1,172,323.25 $96,636.43  $932,006.25 $111,260.47  $32,420.10 $21,100.13
100.00% 8.24% 79.50% 9.49% 2.77%

Fuente: Elaboracion propia.

DESGLOSE DEL PRECIO DE VENTA

¢, Qué hace que el precio final de venta de las viviendas promovidas por el INVI, sea menor que las del sector privado? El siguiente cuadro
muestra la distribucion de los gastos de la promocion de vivienda, de acuerdo a una encuesta hecha con promotores inmobiliarios privados y
aplicados a nuestros casos de estudio:
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CUADRO 34
DESGLOSE DEL PRECIO DE VENTA DE LAS VIVIENDAS TANTO DEL SECTOR PRIVADO COMO DEL INVI
(INCLUYE CAJON DE ESTACIONAMIENTO)

CONCEPTO San igf)oaos::‘ézn 214 Aca;gjtggcr:rc:zzm

Terreno 15.00% $176,467.71 13.07%  $73,500.00
Licencias y permisos 4.00% $47,058.05 3.09% $17,402.77
Proyecto 2.00% $23,529.03 1.23% $6,923.93
Construccion 39.00% $458,816.03 78.24%  $440,080.20
Total Costo Directo ( A ) 60.00% $705,870.82 95.63%  $537,906.89
Comercializacién y ventas 4.00% $47,058.05

Financiamiento 10.00% $117,645.14

Administracion 2.00% $23,529.03 1.36% $7,657.46
Otros 1.00% $11,764.51 3.01% $16,923.93
Total Costo Indirecto ( B ) 17.00% $199,996.73 4.37% $24,581.39
Costo Total (A + B) 77.00% $905,867.55 100.00% $562,488.29
Utilidad 23.00% $208,349.54

PRECIO DE VENTA 100.00% $1,114,217.09 100.00% $562,488.29

198.09% 100.00%

Fuente: Elaboracion propia.
Se aprecia que:

4+ En el sector privado, el porcentaje destinado para el costo directo es del 60% mientras que
en el INVI caso Acalotenco 203 es del 95.63%, particularmente el concepto Construccion
es significativamente mayor: del 39% considerado en el sector privado al 78.24%
considerado en la vivienda INVI.

4+ El INVI no considera los gastos de Comercializacion y ventas, Financiamiento ni
Utilidad.

4+ El precio de la vivienda del sector privado es 98.09% mayor que la vivienda INVI.

Pero también pueden hacerse algunas otras consideraciones a partir de un par de casos
hipotéticos.
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CUADRO 35
DESGLOSE DEL PRECIO DE VENTA DE LAS VIVIENDAS TANTO DEL SECTOR PRIVADO COMO DEL INVI
(INCLUYE CAJON DE ESTACIONAMIENTO)
CASOS HIPOTETICOS

CASOS REALES CASOS HIPOTETICOS

CASO 1 CASO 2 CASO 3 CASO 4
CONSIDERANDO LOS
PRECIO DE VENTA INVI,
SECTOR PRIVADO INVI SeHEERISS APLICANDO LOS % UTILIZADOS

COMERCIALIZACION Y VENTAS,

FINANCIAMIENTO Y UTILIDAD R3O Sl Al

San Sebastian 214 Acalotenco 203 Acalotenco 203 Acalotenco 203

CONCEPTO

Observaciones

Q 0 T o

o Q |-~ 0

59.00 m2 58.89 m2 58.89 m2 30.87 m2
Terreno 15.00% $176,467.71 13.07% $73,500.00 13.12% $73,500.00 15.00% $89,085.89
Licencias y permisos 4.00% $47,058.05 3.09% $17,402.77 3.06% $17,402.77 4.00% $23,756.24
Proyecto 2.00% $23,5629.03 1.23% $6,923.93 1.23% $6,923.93 2.00% $11,878.12
Construccion 39.00% $458,816.03 78.24% $440,080.20 78.24% $440,080.20 39.00% $231,623.30
Total Costo Directo ( A ) 60.00% $705,870.82 95.63% $537,906.89 95.63% $537,667.81 60.00% $356,343.55
Comercializacién y ventas 4.00% $47,058.05 4.00% $21,516.28 4.00% $23,756.24
Financiamiento 10.00% $117,645.14 10.00% $53,790.69 10.00% $59,390.59
Administracion 2.00% $23,5629.03 1.36% $7,657.46 1.36% $7,657.46 2.00% $11,878.12
Otros 1.00% $11,764.51 3.01% $16,923.93 3.01% $14,923.93 1.00% $5,939.06
Total Costo Indirecto ( B ) 17.00% $199,996.73 4.37% $24,581.39 18.37% $99,888.36 17.00% $100,964.00
Costo Total (A + B) 77.00% $905,867.55 100.00%  $562,488.29 100.00% $637,795.25 77.00% $457,307.55
Utilidad 23.00% $208,349.54 23.00% $146,692.91 23.00% $105,180.74
PRECIO DE VENTA 100.00% $1,114,217.09 100.00%  $562,488.29 100.00% $784,488.16 100.00% $562,488.29

198.09% 100.00% 139.47% 100.00%

Fuente: Elaboracién propia.
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Observaciones del cuadro 35

a. Respecto al costo del Suelo, la diferencia en porcentaje (%) entre la vivienda del sector
privado y la vivienda INVI, es poca, pero en monto ($), si es considerable porque estan
referenciados al precio de venta de las viviendas.

b. El monto del concepto Licencias y Permisos, depende del nimero de metros cuadrados
de construccién y el afio en el que se expidieron las manifestaciones de obra, como lo
muestra el siguiente cuadro:

SECTOR PRIVADO INVI
CONCEPTO

San Sebastian 214 "

Acalotenco 203 ”°

m2 de construccién

16,291.26 m2

7,889.65 m2

Numero total de viviendas y
cajones de estacionamiento

165 viviendas y 224 cajones
de estacionamiento

99 viviendas y 57 cajones de
estacionamiento

Afio de expedicion de la
manifestacién de obra

2012

2011

Monto a pagar por vivienda

$47,058.05

$17,402.77

Por lo que la diferencia en monto radica en el nimero de metros cuadrados de
construccion y el afio de expedicion de la manifestacion de construccion.

c. Elcosto del Proyecto ejecutivo en el INVI esta indicado en sus Reglas de Operacion (ver
cuadros 4 y 5 de este trabajo), por lo que si el disefiador quisiera cobrar mas, el INVI o las
organizaciones sociales no lo pagarian. En el sector privado, aplicando el Arancel Unico
de Honorarios Profesionales del Colegio de Arquitectos de la Ciudad de México, A.C.
(CAM-SAM) podria cobrarse por el proyecto Acalotenco 203, $25,172.87 por vivienda (ver
anexo B) y no los $6,923.93 que cada solicitante pago.

d. En el concepto Construccion, el INVI destin6 casi el 80% del precio de venta para la
construccion de las viviendas, lo que permiti6 que tuvieran una mayor superficie. En el
caso hipotético 4, si el INVI aplicara lo mismos porcentajes del sector privado, lo destinado
para la Construccion pasaria del 78% al 39%, que significaria construir una vivienda de
apenas 31.00 m2.

e. En el INVI, desde el inicio de la gestién las viviendas “ya tienen duefio”, es decir, existe un
padrén de solicitantes previo, por lo que no se aplica el concepto Comercializacion y
ventas.

f.  EIINVI, no cobra el Financiamiento. Este concepto pudo representar entre $53,790.69 y
$59,390.59 que el INVI dejo de cobrar, de acuerdo a los casos hipotéticos 3 y 4.

g. Las Reglas de Operacion indican el cobro del 2% por Gastos de administracién sobre el
crédito INVI. Sin embargo, en el caso Acalotenco 203, el porcentaje resulté de 1.36%

7* De acuerdo al oficio DGODU/DDU/1091/2015 de fecha 23 de marzo de 2015 emitido por la Direccién General de Obras y Desarrollo
Urbano de la Delegacion Azcapotzalco.
7 Ver el anexo A de este trabajo.
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porque Unicamente se sumaron los montos de las lineas de financiamiento INVI que se
aplicaron en este caso.

h. El concepto Otros en el INVI, representé mas del doble de lo considerado para el sector
privado, ya que se incluyé el costo por la gestién.76 Si bien, para el caso en particular de
Acalotenco 203, no fue un cobro hecho ex profeso por el lider, si es necesario tomar en
cuenta 7q,ue durante los afios de gestion, los solicitantes tuvieron que hacer frente a varios
gastos.

i.  El INVI no considera una Utilidad econdmica, que para este caso, pudo representar
desde $105,180.74 hasta $146,692.91 de acuerdo a los casos hipotéticos 3 y 4.

Claudia Puebla’ refiere que el objetivo o motor que tiene el Estado cuando es promotor
de vivienda es de “caracter social, la necesidad de hacer mas accesible la vivienda para
los sectores populares, aunque también persiguen otros objetivos, no menos importantes,
que favorecen la acumulacion capitalista.”

Continua la especialista, “Otros elementos que deben considerarse como parte del motor
de la produccién promocional del Estado se relacionan con la generacién de empleos que
la actividad de la construccion implica, con el impacto urbano producido por los
desarrollos habitacionales en la division técnica y social del espacio, con su consiguiente
influencia en la estructura general de los precios del suelo, asi como la obtencién de
legitimidad y ganancias politicas por parte del gobierno. Esto ultimo tiene que ver con los
mecanismos de asignacion de las viviendas producidas, que en muchas ocasiones se
vincula con practicas de corporativismo y clientelismo electoral.”

j- El punto de referencia es el precio de venta de la vivienda INVI que representa el 100%; el
precio de la vivienda del sector privado es de $1,114,217.09, que representa el 198.09%
respecto a la vivienda INVI.

En el caso hipotético 3, se conservan todos los porcentajes reales y aplican los conceptos
Comercializacién y ventas, Financiamiento y Utilidad, por lo que el precio de venta de
la vivienda INVI pasa de $562,488.29 a $784,488.16, es decir, hay un aumento en el

7 Aunque no es aplicable al caso de estudio “Acalotenco 203", cabe sefialar que Claudia Puebla en Los programas de vivienda en Los
Desafios del Bando Dos, pag.152 sefiala que, “Si bien la gestion tiene un costo en cuanto a tiempos invertidos por quienes la realizan,
trémites y hasta copias fotostaticas, algunos lideres cobran discrecionalmente cuotas muy superiores a los costos reales e incluso, ejercen
practicas de coaccion hacia los miembros del grupo y hacia las empresas constructoras contratistas, de tal manera que permiten concluir
que la organizacion que representan tiene un caracter lucrativo y que, por lo tanto, no es un sentido estricto lo que se nomina organizacién
social... El problema radica en que el INVI, con su sistema de operacion para el programa de vivienda en conjunto, ha dado cabida a estos
actores; y si bien, algunos de ellos si funcionan como verdaderas organizaciones sociales, otros no lo hacen, de modo que este programa
del Instituto se ha convertido, de cierta manera, en un espacio privilegiado de accion para ellos, muchos de los cuales consiguen
beneficios tanto politicos como econdmicos, a partir de la accion del organismo.”

77 Estos gastos pueden ser, entre otros: el pago del servicio telefonico que servia como medio de comunicacién entre los solicitantes y el
lider; pago y actualizacién del alineamiento y nimero oficial y zonificacion tantas veces como sea necesario; pago de los impuestos
predial y agua hasta antes del inicio de la construccion; actas de nacimiento, matrimonio o constancias de solteria y certificado de no
propiedad tanto, para conformar el expediente social que la organizacion tiene de cada solicitante como para su presentacion en el INVI
durante el estudio socio-econdémico hecho. También hay que considerar que el apoyo solicitado para marchas y plantones, se hace en
dias y horas laborables, lo que para algunos solicitantes les significa perder un dia de trabajo o bien, pedir a otra persona que se

presente en su nombre, claro, a cambio de una gratificacion. Para finalizar, la fiesta después de la entrega de las viviendas, en donde “se
echa la casa por la ventana”, hay muchos invitados tanto de la misma organizacidn como especiales, se sirve arroz, mole y en ocasiones,
cuando el dinero alcanza, es amenizada por un conjunto musical. Todo esto es pagado por los solicitantes.

78 Claudia Puebla en El Estado y la promocién de vivienda en México, se refiere al trabajo hecho a nivel federal en esta materia, pero los
sefialamientos son totalmente aplicables para el caso del Distrito Federal.
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precio del 39.47%, esto representa $221,999.87 que el INVI para nuestro caso de estudio,
no cobro a los solicitantes.

En el caso hipotético 4, se conserva el mismo monto del precio de venta de la vivienda
INVI ($562,488.29) pero se aplican los porcentajes del sector privado, observandose que
el concepto mas afectado es el de Construccion que pasa de 80% a 39%, ya que el 41%
“no ejercido” en la edificacion de las viviendas es, basicamente “puesto” en los conceptos
de Comercializacién y ventas, Financiamiento y Utilidad.
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CONCLUSIONES

La verdadera economia se ha de medir por la cualidad del
rendimiento a largo plazo y no solamente por el coste inicial.

Leland M. Roth
Entender la arquitectura.
Sus elementos, historia y significado.

El objetivo del presente trabajo fue hacer un analisis comparativo entre el precio de venta de las
viviendas promovidas por el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI) en su Programa de
Vivienda en Conjunto y el precio de venta de las viviendas promovidas por el sector privado. Se
confirmoé que, el primero es definitivamente menor respecto al segundo gracias a los subsidios,
identificados de manera puntual, que el INVI aplica en sus viviendas.

De haber revisado el proceso desde la adquisicién del suelo hasta la entrega de las viviendas
promovidas en el Programa de Vivienda en Conjunto, modalidad Vivienda Nueva Terminada, se
desprenden las siguientes conclusiones:

En lo social

1.

Para adquirir una vivienda promovida por el Instituto de Vivienda del Distrito Federal, una
familia puede hacerlo de dos maneras: a) La colectiva, que consiste en incorporarse a un
grupo social legalmente constituido (organizacion social) y registrado ante el Instituto para
que sea este grupo, quien haga la gestidon necesaria para adquirir un crédito INVI o, b) La
individual, en donde el interesado hara una solicitud a la bolsa de vivienda del Instituto. En
Su mayoria, estas personas no pertenecen a ninguna organizacién social.

En ambos casos, pasan varios afios desde que se incorporan a un grupo social o ingresan
su solicitud a la bolsa de vivienda, hasta la entrega de su vivienda. En nuestro caso de
estudio “Acalotenco 203” el proceso duré 10 afos.

Segun sus principios, algunas organizaciones sociales propician que sus militantes o
solicitantes de viviendas participen con el proyectista en la definicion del anteproyecto,
coordinarse con la supervisidon externa para visitar el predio durante la construccion de las
viviendas y/o promover la sensibilizacion de los solicitantes en temas de cultura condominal
y organizacion vecinal; otras organizaciones son sélo meras gestoras de vivienda.

El crédito INVI

1.

2,

El precio de venta de una vivienda promovida por el INVI se constituye por: el crédito INVI, el
subsidio local y la aportacion del solicitante (ahorro).

En su Programa de Vivienda en Conjunto, el INVI puede otorgar crédito por una linea de
financiamiento o por varias o por todas las lineas de financiamiento. A éste ultimo se le llama
crédito integral. Al 2012 las lineas de financiamiento para la modalidad Vivienda Nueva
Terminada fueron: Adquisicién de Inmuebles, Compra de Potencial de Desarrollo Urbano,
Estudios y Proyectos, Demolicién, Edificacién, Obra Exterior Mayor y Sustentabilidad.

Durante el periodo 2001-2012, los techos financieros aumentaron y nuevas lineas de
financiamiento se agregaron al crédito integral. En 2001, el crédito integral estaba 5.82% por
debajo de lo considerado como Vivienda de Interés Social pero para el 2012, result6é 87.25%
superior. Respecto al monto que la Ley de Vivienda considera como Vivienda de Interés
Popular, fue hasta 2012 que el crédito integral INVI lo superd en un 12.35%, pero no rebasé
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4,

lo considerado para este mismo concepto en la Norma de Ordenaciéon General numero 26 (o
Categoria tipo C de acuerdo a la mas reciente modificacion a esta Norma).

Es decir, en 2001 el crédito integral para la Modalidad Vivienda Nueva Terminada fue de
$208,048.64 y en 2012 terminé siendo de $639,008.41.

La superficie de la vivienda INVI

1.

La linea de financiamiento Edificacion, de acuerdo a los casos estudiados, alcanza
Unicamente para la construccién de una vivienda de 50.00 m2 de superficie, por lo que si el
solicitante necesita o quiere una vivienda mas grande, debera pagar con recursos propios
(ahorro) cada m2 de construccion adicional a estos 50.00 m2 iniciales. Este pago adicional
se llama excedente de obra o costo excedente diferencial de obra como se refieren las
Reglas de Operacion del INVI.

Ademas de cubrir el excedente de obra, las viviendas promovidas por el Instituto pueden
requerir que los solicitantes hagan otras aportaciones: excedente en el costo del suelo,
excedente en el costo del proyecto ejecutivo y/o costo del cajon de estacionamiento, mismos
que lo pagaran utilizando sus recursos propios.

Durante el periodo 2007-2012, de acuerdo al universo de viviendas estudiadas, se encontré
que el pago menor por excedente de obra mas el cajon de estacionamiento fue de
$37,605.89 vy, el mayor de $127,297.28.

De acuerdo a las Reglas de Operacion del INVI, el solicitante esta obligado a tener el 100%
del excedente de obra al inicio de la construccion de las viviendas, en caso contrario, sera
sustituido por otro solicitante.

Si el solicitante no cuenta con el recurso econdmico suficiente, para evitar hacer las
aportaciones descritas anteriormente, tendria que buscar un proyecto de vivienda cuyo suelo
sea susceptible de expropiacion, la superficie de las viviendas no rebase los 50 m2 y no
comprar cajon de estacionamiento.

El precio de venta de la vivienda INVI vs el precio de venta de la vivienda del Sector Privado

El precio de venta de las viviendas promovidas por el Instituto de Vivienda del Distrito Federal, es
menor que las del Sector Privado porque:

1.

Desde el inicio de la gestién hasta la construccién y entrega de las viviendas, pueden pasar
varios afos, lo que permite diferir los costos del suelo, proyecto ejecutivo y construccion,
cubriéndose estos montos, en distintos afios y con distintos costos.

Para el concepto Licencias y permisos, en las viviendas construidas bajo el Programa de
Vivienda en Conjunto del Instituto de Vivienda del Distrito Federal, se aplica el Articulo 62
del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, que exenta de contar con
manifestacion de construccion a las edificaciones derivadas de los programas de vivienda
promovidos por el Gobierno del Distrito Federal.

El costo del proyecto ejecutivo, esta claramente indicado en las Reglas de Operacion del
INVI, por lo que los disenadores no pueden cobrar mas de lo que en ellas se sefialan.

Resulta que el costo del proyecto ejecutivo de acuerdo a las Reglas de Operacion del INVI,
esta por debajo del Arancel Unico de Honorarios Profesionales del CAM-SAM.

El costo del m2 de construccién, no es un factor que disminuya el precio de venta de la
vivienda INVI, ya que el pagado en el Instituto es practicamente comercial, de acuerdo a la
comparativa hecha con los datos de la Camara de la Industria de la Construccion.

Si bien las Reglas de Operacion indican el pago del 2% por gastos de administraciéon, como
pago accesorio al crédito INVI, en el caso “Acalotenco 203" sdélo se considerd el 1.37%
porque unicamente se aplicd en aquellas Lineas de Financiamiento ejercidas por los
solicitantes.

En nuestro caso de estudio, el Unico concepto que resultd mas alto que el correspondiente al
del sector privado, fue Otros, debido a que se incluyé el costo de la gestion que la
organizacion social realizé.

76



8. No se aplica el concepto Comercializacién y Ventas, porque desde el inicio de la gestion, las
viviendas “ya tienen duefo”, es decir, se cuenta con un padrdén de solicitantes que si bien
puede tener cambios a lo largo del proceso, se mantiene con la mayoria de los solicitantes.
El control de este padrén lo tiene, cuando la gestidon es colectiva, el grupo social o si es
gestion individual, el INVI.

No se aplica el concepto Financiamiento.

10. No se aplica el concepto Utilidad expresado en pesos y centavos. La utilidad del INVI es de
caracter social.

11. No aplicar los conceptos Comercializacion y Ventas, Financiamiento y Utilidad, representa,
de acuerdo al cuadro 35 en la columna denominada “CONSIDERANDO LOS CONCEPTOS
COMERCIALIZACION Y VENTAS, FINANCIAMIENTO Y UTILIDAD’, una reduccién en el
precio de venta del 39.47%, equivalente en el caso Acalotenco 203 a $221,999.87 que los
solicitantes no tuvieron que pagar.

La vivienda INVI y el proyecto ejecutivo

Los mayores retos para el disefio en el Programa de Vivienda en Conjunto son el costo por
m2 de construccion, la normatividad, las dimensiones de los predios y la necesidad o en
algunos casos la exigencia de los lideres de las organizaciones sociales, de densificar el predio.
Sin embargo, la calidad de las viviendas promovidas por el INVI en términos de iluminacion y
ventilaciéon y superficie cumplen con lo indicado en las Normas Técnicas Complementarias para
el Proyecto Arquitecténico del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, ademas de
que los proyectos son revisados por personal del INVI bajo los criterios del Manual de Disefio
del propio Instituto, lo que da como resultado viviendas con iluminacién y ventilaciéon naturales,
un patio de servicio con un lavadero y el espacio suficiente para instalar la lavadora o, la
separacion clara del local “cocina” del local “estancia comedor”, lo que permite mejorar la
realizacion de las actividades llevadas a cabo al interior de las viviendas.

Posiblemente, derivado del costo que el INVI considera por la elaboraciéon de un proyecto
ejecutivo, costo por cierto, inferior al Arancel Unico de Honorarios del CAM-SAM, algunos
arquitectos se justifican para “cortar y pegar” el mismo prototipo de vivienda,
independientemente del tamafio, ubicacién y orientacion del predio y lo peor es, que no siempre
es su mejor disefio: las estancias, gracias a las circulaciones que las atraviesan, se convierten
en un gran vestibulo donde el acomodo de los muebles es dificil, o bien, resultan patios de
iluminacién sin ningun acceso para el registro y mantenimiento de las instalaciones pero que si
propician que quien vive en la planta baja, haga suya esa area comun.

En otros casos, se trata de prototipos Unicos para cada predio pero que presentan algunos
problemas. Por ejemplo, que los planos arquitectdnicos y estructurales no fueron cotejados vy
durante la construccidn es comun encontrar que, donde los planos arquitectdnicos indican una
puerta, los estructurales marcan una “discreta” trabe de 0.70 x 0.80 metros; que las dimensiones
de un muro de concreto ubicado sobre la fachada principal, no permiten la entrada al cajén de
estacionamiento del vehiculo ahi considerado o bien, que la escalera no cumple con las
medidas minimas reglamentarias debido a la “aparicién” de una trabe o un muro de concreto de
mayor espesor que el indicado en los planos arquitecténicos.

Pero también, el INVI les permite a aquellos arquitectos que por iniciativa propia buscan
incorporar, en la medida de lo posible, el llamado disefio participativo, convertir la elaboracién
del anteproyecto en una oportunidad de trabajar con los solicitantes para definir las
generalidades de sus viviendas y conjunto habitacional, claro que, este trabajo conlleva un
esfuerzo mayor al comun pero sin ninguna remuneracién extra ya que tanto para él como para
el arquitecto que sélo “corta y pega”, el pago por sus servicios es el mismo; ademas de que
dependera, como ya se menciond, de la “buena disposicion” que tengan los lideres de las
organizaciones sociales para que sus representados sean informados y tomados en cuenta,
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desarrollando con ello, la capacidad para cuestionar y proponer tanto lo relativo a sus viviendas,
el proyecto, la construccion y su precio, la hasta la propia calidad de la gestién del lider.

Otra ventaja que tiene el trabajo del INVI es, la posibilidad de que los solicitantes vean todo
el proceso de construccion de sus futuras viviendas, tengan en sus manos los informes
quincenales elaborados por la supervisidon externa (con copias de los resultados de laboratorio
de los diversos materiales utilizados durante la construccion), hasta participar en platicas y
talleres para sensibilizarlos en el tema de la cultura condominal.”

CONSIDERACIONES FINALES
1. EL PROPOSITO DEL INVI

Las Reglas de Operacion Diciembre 2008, indican en el apartado POLITICAS GENERALES
que, “la Politica de Vivienda del Distrito Federal esté orientada a contribuir en forma progresiva a la
realizacion del derecho humano a la vivienda, reconocido en el Articulo 4° constitucional; derecho
que precisan la Ley de Vivienda del Distrito Federal y las leyes de la materia.”

El propdsito del INVI, es “disefiar, establecer, proponer, promover, coordinar, ejecutar y evaluar
las politicas y programas de vivienda, en especial los enfocados a la atencién prioritaria a grupos de
escasos recursos economicos, vulnerables o que habiten en situacion de riesgo, asi como al apoyo a
la produccién social de vivienda en el marco del Programa General de Desarrollo del Distrito Federal,
de la legislacién de vivienda, Ley de Vivienda del Distrito Federal y de los programas que se deriven
en la materia.”

Contintan: “La realizacion plena de este derecho humano fundamental exige la accién
corresponsable del conjunto de la sociedad, principalmente la intervencién comprometida del
Gobierno del Distrito Federal para generar los instrumentos, programas, estimulos y apoyos que
propicien la igualdad social y faciliten a los sectores en situaciones de pobreza, acceso a una
vivienda digna e integrada en los aspectos social y urbano.”

7 Desde 2004 Casa y Ciudad a través del Area de Supervision de Obra y, previa a la entrega de las viviendas, convoca a los solicitantes a
una reunién para abordar el tema de la cultura condominal como pieza fundamental para dar mantenimiento al conjunto habitacional dentro
de la logica de, sus derechos respecto al trabajo del constructor (vicios ocultos) y sus obligaciones como futuros condéminos
(mantenimiento), pero depende del interés de los lideres y solicitantes para que estas reuniones se lleven a cabo y fructifiquen.

En el caso de estudio Acalotenco 203, se observo con agrado al visitar el predio para atender los vicios ocultos reportados que, siete meses
después de la entrega, el conjunto habitacional se encontraba en buenas condiciones fisicas y de funcionamiento, los acreditados habian
conformado una administracion, determinado cuotas de mantenimiento y solicitado informacion a la Procuraduria Social del Distrito Federal
(PROSOC) en relacién a la organizacion vecinal.

Un ejemplo reciente y con alcances mas amplios, fue el trabajo realizado con la organizacién social “Construyendo Proyectos de Vida
Digna” que gestiond en Azcapotzalco, la construccion de 76 viviendas. En coordinacién con su lidereza, se llevaron a cabo una serie de
platicas y talleres con los solicitantes durante el periodo octubre 2014-marzo 2015, incluyendo una charla con la PROSOC sobre cdmo
conformar la administracién del conjunto habitacional y los comités vecinales y las ventajas de estar inscritos en la Procuraduria. También y,
con una actitud abierta e incluyente por parte de la organizacion social, se trabajé con los nifios y jovenes, hijos de los solicitantes, con la
intencion de incluirlos en el proceso de cuidado y mantenimiento del conjunto habitacional y fomentar la realizacion de actividades culturales
y recreativas aprovechando que el inmueble cuenta con un local complementario. El resultado de este trabajo, se evaluara durante los dos
afios de vicios ocultos indicados en los contratos de edificacion y sustentabilidad, periodo en el que la supervision estara visitando el predio.
Cabe aclarar que, estas platicas y talleres asicomo el material didactico entregado, son un valor agregado del trabajo que Casa y Ciudad
hace como supervision externa en el INVI, por lo que no recibe pago alguno por parte del Instituto ni les significa a los solicitantes, un cobro
extra al monto indicado en los contratos y convenios correspondientes.
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Por su parte el Aviso® indica que “El Instituto de Vivienda canaliza sus esfuerzos a atender esta
necesidad social prioritaria, de un segmento de la poblacién que no cuenta con el acceso a un crédito
para comprar vivienda; es decir, de la poblacién de bajos recursos, dentro de la que se encuentra
aquella en condiciones de alta vulnerabilidad (indigenas, adulfos mayores, mujeres y personas con
capacidades diferentes); también definida por su nivel socioeconémico con ingresos mensuales de
hasta 5 veces el salario minimo diario (vsmd) de forma individual y hasta 8 vsmd familiar. Este
segmento es la poblaciéon objetivo del Instituto, que por sus caracteristicas sefialadas es la
beneficiaria de los actuales programas sociales.

El 81% de las familias beneficiadas percibe ingresos de hasta 5 VSMD en el Programa de
Mejoramiento de Vivienda y 85% en el de Vivienda en Conjunto. Finalmente, 86% de la poblacion
beneficiada a través de este udltimo programa corresponde a grupos vulnerables, tales como adultos
mayores, madres solteras y jefas de hogar... La cobertura del Programa de Vivienda en Conjunto,
comprende créditos para vivienda nueva otorgados a familias de escasos recursos, familias que
habitan en zonas de riesgos beneficiadas con ayuda de renta hasta la entrega de vivienda, asi como
viviendas terminada con caracteristicas de sustentabilidad, siendo 45,580 acciones de vivienda por
estos conceptos (el 84% corresponde a grupos vulnerables de atencion prioritaria: madres solteras
jefas de hogar, adultos mayores y personas con capacidades diferentes), beneficiando un
aproximado de 182,320 habitantes.”

2. SUBSIDIOS o AYUDAS DE BENEFICIO SOCIAL

De acuerdo al cuadro 26 de este trabajo, en el caso “Acalotenco 203” el INVI no cobré a los
solicitantes dos conceptos: Licencias y permisos y la Sustentabilidad y que representan el 8.41% del
precio de venta:

. CUADRO 36 A
DISTRIBUCION DEL PAGO DE LA VIVIENDA (RESUMEN)
“ACALOTENCO 203~

PRECIO DE VENTA $562,488.29
APORTACION DEL

CREDITO INVI SUBSIDIO SOLICITANTE
MONTO $336,776.87 $47,312.77 $178,398.65
PORCENTAJE 59.87% 8.41% 31.72%
L. Suelo
Construccion ]
s L Gastos notariales
upervision Proyecto
Laboratorio Licencias y permisos . :
CONCEPTOS o\, ificacion Sustentabilidad VI D/RO)

Estacionamiento
Obra Extraordinaria
Gestion

Gastos Admon INVI
Gastos notariales

Fuente: Elaboracion propia.

La exencidon de la manifestacion de obra y consecuente pago de derechos, encuentra su
fundamento en el Articulo 62 del Reglamento de Construcciones del Distrito Federal, y por su parte la
Sustentabilidad de acuerdo a los techos de financiamiento establecidos por el INVI, se considera
como ayudas de beneficio social.

% Aviso mediante el cual se da a conocer el informe de evaluacion de los programas sociales del Instituto de Vivienda del Distrito Federal
para el Ejercicio Fiscal 2007- 2012, publicado en la Gaceta Oficial del Distrito Federal el 8 de enero de 2014, pags. 28, 34 y 35.

79



De acuerdo a las Reglas de Operacion del INV1,%" se considera como ayudas de beneficio social
a ‘la erogaciéon no recuperable que se aplica en los créditos que otorga el INVI, con cargo a sus
recursos presupuestales y que se pueden aplicar en las siguientes condiciones:

+  Por capacidad de pago, con el fin de completar el financiamiento que un beneficiario
requiere para satisfacer su necesidad de vivienda, cuando no tiene capacidad de
hacerlo via crédito;

£ Por lineas de financiamiento. Para cubrir los gastos que, segun establecen las
respectivas reglas de las lineas de financiamiento, pueden ser soportados por ayudas
de beneficio social;

+  Por convenios con otras instituciones. En especial en programas oficiales donde haya
que otorgar recursos de manera corresponsable y estos deban ser no recuperables;

+ Por acuerdo expreso del Consejo Directivo. En especial para dar apoyos
extraordinarios a quienes tienen que abandonar sus unidades de vivienda para dar
paso a la construccién de las nuevas o viven en condiciones de alto riesgo y no estan
capacitados para afrontar el pago del sitio donde se alojen mientras se les dota de
nueva vivienda.”

La Ley de Vivienda del Distrito Federal,®® define las ayudas de beneficio social a “aquellos

porcentajes o montos fijados por la administracién que significan un no pago y que disminuyen la

deuda de los beneficiarios.”

Por otra parte, al iniciar la recuperaci(’)n,83 el INVI puede aplicar dos tipos de ayudas: a) en el
monto que mensual que los acreditados tienen que pagar al FIDERE vy, b) para estimular el pago
oportuno:

+ “Se hard un descuento de 25% sobre el saldo insoluto al beneficiario que en una sola
exhibicion efectie el pago de la totalidad de su deuda, incluyendo intereses
moratorios, y con la sola excepcion de los seguros;

+ Se hara un descuento automatico del 20% sobre el monto de cada mensualidad que
se pague adelantada;

+ Cuando se alcance el 85% de los pagos del crédito, se aplicara una condonacién
automatica del 15% restante. Siempre y cuando no haya incurrido en mora por mas de
cuatro meses consecutivos.” %

Sin embargo, también hay conceptos que el INVI no menciona ni aplica, pero que es importante
sefalarlos: Comercializaciéon y Ventas, Financiamiento y Utilidad, y cuyo monto para el caso
Acalotenco 203, representé $221,999.87, aproximadamente. Este monto, no lo cubrié el solicitante,
como si lo hubiera hecho al comprar una vivienda promovida por el sector privado.

81 Pagina 48 y 49 de las Reglas de Operacién y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera, Diciembre 2008.

82 Gaceta Oficial del Distrito Federal el 2 de marzo de 2000.

® Claudia Puebla en E/ Estado y la promocion de vivienda en México, pag. 147 sefiala que “precisamente en el plazo de la amortizacién
del crédito es en el cual prevalece cierto tipo de subvencion que podriamos considerar como indirecto u oculto. Esto es, si la institucion
invirtiera su capital en el sistema financiero privado, obtendria beneficio econémico alguno, de modo tal que su labor social consiste en
facilitar a la poblacién demandante la obtencion de una vivienda por medio de un sistema de crédito “blando’, que no lleva consigo el
lucro del agente financiero, cuyas amortizaciones se adaptan al nivel de ingresos (de la poblacion que tiene solvencia) y los plazos son
suficientemente largos para segurar un nivel aceptable de recuperacion.”

5 Paginas 67 y 68 de las Reglas de Operacion y Politicas de Administracion Crediticia y Financiera, Diciembre 2008.
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. CUADRO 36 B
DISTRIBUCION DEL PAGO DE LA VIVIENDA (RESUMEN)
“ACALOTENCO 203~

PRECIO DE VENTA  $784,488.16
APORTACION DEL

CREDITO INVI SUBSIDIO SOLICITANTE

$336,776.87 $47,312.77 $178,398.65
G . Licencias y permisos Suelo
SZZZ rc,{;.(ggn Sustentabilidad Gastos notariales
Laboratorio $221,999.87 CE:;’:?DO RO
Electrificacion T ; i
Gastos Admon INVI Comercializacion y ventas || Estacionamiento
Gastos notariales Financiamiento Obra Extraordinaria

Utilidad Gestién
$336,776.87 $269,312.91 $178,398.65
42.93% 34.33% 22.74%

Fuente: Elaboracion propia.

Es decir que, para el caso “Acalotenco 203" y considerando montos para los conceptos
Comercializacién y ventas, Financiamiento y Utilidad, del total de precio de venta de la vivienda, el
42.93% lo cubre el crédito INVI, el 22.74% lo cubre del solicitante con sus propios recursos y el
34.33% corresponde al subsidio que el Gobierno del Distrito Federal otorga a los solicitantes.

3. LA RECUPERACION y CARTERA VENCIDA

El encargado de la recuperacion de los créditos que otorga el INVI es el Fideicomiso de
Recuperacion Crediticia del Distrito Federal (FIDERE).

Para la presente investigacion, se consultaron las paginas de internet tanto del INVI como del
FIDERE, sin encontrar datos o datos actualizados de la cartera vencida del Instituto, por lo que se
solicité informacién al Sistema INFOMEXDF quien de manera pronta, la envioé via internet. También
se consultaron notas periodisticas, un boletin y un libro publicados por el INVI durante la
administracion 2007-2012 y la evaluacion que realiz6 la Coalicion Habitat México — HIC, sobre el
Derecho a la Vivienda Adecuada en 2010.

De acuerdo al boletin trimestral INVI HACE,* “la cartera total del INVI a marzo de 2009 ascendié
a 10,924 millones de pesos con 165,957 acreditados. La meta 2009 es recuperar 1,227.6 millones de
pesos, 24% mas que el afio pasado; en el periodo enero y marzo se cobraron 252.4 millones, esto es
el 20.6% de la meta anual programada. Por lo que respecta a la cartera vencida, ésta representa el
20.7 % del total de la cartera; y el 54% de los acreditados registran mas de cuatro meses de atraso”.

CUADRO 37
Cartera crediticia a marzo 2009
Numero de acreditados Monto de la cartera M$
Vivienda nueva en conjunto 35,842 5,454 .10
Vivienda nueva en lote familiar 32,540 1,776.76
Mejoramiento de vivienda 88,536 3,057.38
FIVIDESU y FICAPRO 9,039 635.86
TOTAL 165,957 10,924.10

Fuente: INVI HACE, Boletin 2, Julio 2009 Publicacion trimestral del Instituto de Vivienda del Distrito Federal.

8 INnvI HACE, Boletin 2, Julio 2009 Publicacion trimestral del Instituto de Vivienda del Distrito Federal.
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CUADRO 38
Cartera vencida 2008 - marzo 2009 por programa

2008 % marzo 2009 %
Mejoramiento de vivienda 9.5 8.9
Vivienda nueva en conjunto 5.5 5.4
Vivienda en lote unifamiliar 5.0 6.4
TOTAL 20 20.7

Fuente: INVI HACE, Boletin 2, Julio 2009 Publicacion trimestral del Instituto de Vivienda del Distrito Federal.

CUADRO 39
Segmentacion de cartera por meses vencidos y por programa

MEJORAMIENTO DE VIVIENDA'Y VIVIENDA EN LOTE UNIFAMILIAR

Numero de acreditados

Meses vencidos con mora Cartera vencida M$
De 04 a 06 6,707 24.2
De 07 a 12 9,144 64.6
De 13 a 24 13,962 194.7
Mas de 24 34,654 1,264.7
TOTAL 64,467 1,548

VIVIENDA EN CONJUNTO
Numero de acreditados

Meses vencidos con mora Cartera vencida M$
De 01 a 03 9,068 15.2
De 04 a 06 2,669 12.5
De 07 a 12 3,256 32.6
De 13 a 24 4,081 78.1
Mas de 24 6,694 427 .1
TOTAL 25,768 565.5

Fuente: INVI HACE, Boletin 2, Julio 2009 Publicacién trimestral del Instituto de Vivienda del Distrito Federal.

Se observa que para mediados de 2009, el mayor numero de acreditados con mora, esta en
Mejoramiento de Vivienda y Vivienda en Lote Unifamiliar que representa 1,548 millones de pesos,
mientras en Vivienda en Conjunto, la cartera vencida es de 565.5 millones de pesos.

El documento Derecho a la Vivienda en el Distrito Federal, indica que, “La evaluacion al
Programa de Vivienda en Conjunto recalca la necesidad de explorar las causas que generan la
morosidad ya que es un universo complejo del cual seria util conocer los motivos de dicha
“morosidad” para hacer eficiente la recuperacion crediticia pero no en detrimento de la asequibilidad
de los beneficiarios del financiamiento. Las posibles causas pueden variar y esto se ratifica en la
siguiente grafica cuando encontramos que no hay una estrecha relacion entre los ingresos familiares
y la falta de pago pues encontramos que tanto los del grupo que no tienen ingresos y hasta los que
perciben 1.15 salarios comparados con los que tienen de 6 a 8 tienen un igual porcentaje de
morosidad. El 71% de los que no han pagado tienen un ingreso que va del 1. 6 a 4. 7 salarios.”
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Fuente: Instituto de Vivienda del Distrito Federal como parte de los avances
y resultados 2010

“Entre las acciones que esta llevando a cabo para recuperar su propia cartera vencida el
FIDERE realiza las siguientes acciones: 25% de descuento en finiquito de crédito, condonacion 15%
del crédito, 20% de descuento en mensualidades anticipadas, dos por uno y condonacion de
moratorios.”

Para 2012, de acuerdo a una entrevista en La Jornada con el director del INVI, “En la Ciudad de
México, tres de cada 10 créditos otorgados por el Instituto de Vivienda (Invi) estan en cartera
vencida. La pérdida de empleo o la reduccién de los ingresos familiares, cuyos integrantes se
desempefian en la economia informal, principalmente, son las causas de la falta de pago, por lo que
s6lo en mil casos se inicié un proceso judicial para recuperar la vivienda.” ... De 240 mil créditos
otorgados por el Instituto se tiene una morosidad de 30 por ciento, “cifra baja si consideramos que su
entrega se da a cambio de garantias quirografarias, no hipotecarias, permitiéndonos recuperar mil
100 millones de pesos, de una prevision de mil 350 millones. En 2007, cuando asumimos el cargo

sblo se recuperaban 700 millones, mientras hoy estamos 57 por ciento arriba”. 8

Como dato interesante, en el INFONAVIT, para junio del 2012 la cartera vencida fue de 5.44%.%

El INVI indica: “La cartera crediticia del Instituto a julio del 2012 ascendié a poco mas de 13 mil
millones pesos con un total de 153,799 acreditados, de los cuales 44,616 son del Programa de
Vivienda en Conjunto y 109,183 del Programa de Mejoramiento de Vivienda. La cartera vencida a
esa fecha fue de 3,247 millones de pesos, de los cuales el 82.6 por ciento del monto total
corresponde a cartera colocada durante el periodo 1999-2006 y sélo el 17.4 por ciento a créditos
otorgados entre 2007 y 2012... Durante el periodo 2007-2012 el Instituto de Vivienda tuvo ingresos
por 12,801 millones de pesos. De éstos, el 51,1 por ciento correspondid a recursos fiscales
aportados por el Gobierno del Distrito Federal, el 42.6 por ciento a la recuperaciéon de créditos a

% http:/www jornada.unam.mx/2012/08/15/capital/039n2cap

& https://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/db194c34-c0a8-4f63-ad9c-
dfecbfbe19a0/120724.pdf?MOD=AJPERES&CONVERT_TO=url&CACHEID=db194c34-c0a8-4f63-ad9c-dfecbfbe19a0
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través de FIDERE, el 0.08 por ciento a recursos fiscales de la Federacion y el 5.5 por ciento a
ingresos derivados de aportaciones de beneficiarios del programa ROC (renta con opcién a compra),
intereses BBbancarios, cobro por otorgamiento de crédito y depédsitos del Tribunal Superior de
Justicia.”

Para diciembre 2013, la cartera vencida el INVI fue del 28.43% y diciembre 2014 de 29.48%.%

4. PARA REFLEXIONAR

No hay duda de que el precio de venta de la vivienda promovida por el INVI es menor que el
precio de venta de la vivienda promovida por el sector privado. Esto es porque las viviendas INVI
cuentan con un subsidio importante del gobierno local y frente a las viviendas del sector privado, las
coloca en una situacién de mercado, de mucha ventaja. Pero las viviendas INVI no son para ser
colocadas en el mercado inmobiliario, sino, a decir de sus Reglas de Operacion, para beneficiar a la
poblacién de escasos recursos econdmicos, vulnerables o que habiten en situacion de riesgo.

Sin embargo, versus al subsidio otorgando por el Gobierno del Distrito Federal a las viviendas
promovidas por el INVI, esta el nivel de recuperacion del FIDERE. La cartera vencida es casi del
30%, encontrandose que el nivel de morosidad no esta relacionado con los ingresos de los
acreditados, es decir que, quienes teniendo para pagar el crédito, no lo hacen. Entonces ¢ Con qué
recursos trabaja el INVI? Como ya se indicé, durante 2007-2012 el 51.1% de los ingresos del Instituto
fueron recursos fiscales y el 42.6% de la recuperacion de los créditos, probablemente, una parte de
los impuestos de quienes los pagamos, esta puesta en una vivienda INVI. Desde el punto de vista
financiero, el INVI es inviable y vulnerable a la voluntad politica de las administraciones en turno.

Por lo que cabe reflexionar en:

a. El fortalecimiento del nivel de recuperaciéon para garantizar la viabilidad financiera del Instituto y
su permanencia en el tiempo amén de las decisiones del mandatario local en turno.

b. Garantizar que quienes se benefician con un crédito INVI, sean realmente la poblacién objetivo
del Instituto. Es la adquisicion del suelo hecha directamente por los solicitantes y/o el pago del
excedente de obra y/o del cajon de estacionamiento lo que deja a quienes no pueden pagarlos,
fuera de cualquier proyecto de vivienda, siendo por consecuencia, sustituidos por aquellos que
si tienen los recursos econdémicos suficientes. O bien, significa que el solicitante debera: 1)
desde su ingreso a una organizacion social, iniciar un ahorro para hacer frente a estos gastos
claro, siempre y cuando sus ingresos se lo permitan o, 2) buscar un proyecto de vivienda en el
que el suelo sea susceptible de expropiacion, las viviendas tengan una superficie no mayor de
50 m2 y renunciar a comprar un cajon de estacionamiento.

c. Destacan los datos que el INVI ofrece en relacion al nivel de ingresos de su poblaciéon atendida
durante 2007-2012: 81% de las familias en el Programa de Mejoramiento de Vivienda percibe
ingresos de hasta 5 VSMD y 85% en el de Vivienda en Conjunto. De acuerdo a los casos
estudiados en el presente trabajo, excepto en dos al inicio de la administraciéon 2001-2006, los
solicitantes tuvieron que pagar un excedente de obra.

8 Instituto de Vivienda del Distrito Federal, Acciones que generan equidad 2007-2012, Instituto de Vivienda del Distrito Federal 2012,
pag.17.

% De acuerdo al oficio nimero CPIE/OIP/000424/2015 de fecha 07 de abril del 2015, respuesta de entrega de informacion via
INFOMEXDF.

84



d. La vivienda INVI al ser entregada, queda inmersa en el mercado inmobiliario, lo que la hace
susceptible de ser vendida o ser comprada no al precio INVI, sino a precio de mercado; entre un
precio y otro, como hemos visto, hay una diferencia.

Si el acreditado antes solicitante, al liquidar su crédito decide vender la vivienda, pudiera hacerlo
a un precio mayor al precio INVI o, el comprador pudiera pagarla un precio inferior al del
mercado, sea cual fuese el caso, ambas partes “salen ganando”.

Aunado a lo anterior, algunos conjuntos habitacionales promovidos por el Instituto tienen
ubicaciones privilegiadas en el Distrito Federal. Quién no quisiera vivir en colonias como la
Roma, San Rafael o el Centro Histérico, por ejemplo. Para estas viviendas, el precio de venta
INVI es aun mayor al comun porque resultan ser inmuebles catalogados o no catalogados
ubicados en zonas de conservacion patrimonial y, el Instituto para estos casos aplica segun sus
Reglas de Operacion, ayudas de beneficio social (subsidios) para su rehabilitacion.*

¢,Coémo garantizar que el dinero publico invertido en los conjuntos habitacionales promovidos
por el INVI continde beneficiando a su poblacién objetivo? Un ejemplo seria, proponer que al
realizar la compra-venta de una vivienda INVI, se aplique tanto para el vendedor como para el
comprador, un impuesto extra para garantizar que el dinero publico invertido en la promocién
este tipo de vivienda, sea devuelto al erario publico.

e. La gestion de las organizaciones sociales, en ocasiones se vuelve lucrativa y deteriora la
economia de los solicitantes, pero para aquellas que se precian de ser mas que unas meras
gestoras de créditos en el Instituto, podria significar la oportunidad de trabajar con los
solicitantes en valorar las condiciones del crédito INVI y reconocer que en la medida que
paguen sus créditos, daran a otros la posibilidad de tener su propia vivienda (esos “otros”
muchas veces resultan ser sus propios hijos, padres o hermanos). Es decir, fomentar “una
cultura del pago oportuno”.

f.  Otro punto importante en el cuidado del recurso publico utilizado en el INVI, esta después de la
entrega de las viviendas. Si bien no es tema de este documento, el nivel de deterioro fisico que
en poco tiempo alcanzan muchos conjuntos habitacionales, independientemente del tipo de
financiamiento que les dio origen, es lamentable. Pero en los promovidos por el INVI, debe ser
motivo de una especial atencién el cuidado que los acreditados tienen para con sus nuevas
viviendas, ya que, como hemos revisado, para su construccién se utilizaron recursos publicos.
Por lo tanto, seria recomendable que el Instituto trabajara en este tema con los solicitantes y
acreditados.”® Por su parte, las organizaciones sociales pudieran coadyuvar durante la gestion,
en la sensibilizacién de los solicitantes en temas de organizacion vecinal y cultura condominal.
¢, Qué implicaciones tiene vivir en condominio?... Y por ultimo...

g. En 1998 la definicion y bases de la politica habitacional del Distrito Federal y programas
crediticios del INVI, se da a partir del trabajo y propuestas de las organizaciones sociales y las
organizaciones no gubernamentales, particularmente las agrupadas en la Coalicion Habitat

%0 Ver el numeral 3.4, Cuadro 4, Techos Financieros, Programa de Vivienda En Conjunto, Modalidades Adquisicién y Rehabilitacién de
Vivienda en Inmuebles Catalogados y Adquisicion y Rehabilitacion de Vivienda en Inmuebles no Catalogados, de las Reglas de
Operacién Diciembre 2008 y el cuadro 3 de este trabajo.

1 Eneste sentido, el INVI en la modificaciones a las Reglas de Operacion, aprobadas por el H. Consejo Directivo mediante acuerdo
INVI450RD2048 en su cuadragésima quinta sesion ordinaria celebrada el 5 de marzo de 2010 indica que “Cada acreditado del Programa
de Vivienda en Conjunto debera contar con un crédito adicional de hasta 5% del crédito principal para garantizar por diez afios el
mantenimiento de los nuevos desarrollos habitacionales que financie el INVI. Los recursos que se capten se aportaran a un fideicomiso el
cual aplicaré directamente o a través de la directiva del condominio los gastos inherentes a este mantenimiento.” Valdria la pena revisar
los resultados de esta iniciativa. ¢ Los acreditados conocen este fideicomiso? ; Como se solicitan los recursos para ser aplicados en el
conjunto habitacional?  En cuantos conjuntos habitacionales se ha aplicado este recurso y cual fue el resultado?
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México (HIC).* El trabajo del INVI ha sido contrastante frente a lo hecho por los organismos de
vivienda federales, por considerar a la vivienda no como una mercancia sino como un derecho
humano, por las particulares caracteristicas de sus programas y la atencion a aquella poblacion
que para las instituciones financieras, no son sujetos de crédito. También ha sido reconocido
con premios nacionales e internacionales.®

A casi 20 afios de la creacion del INVI ;Sélo deberia tratarse del numero de acciones de
viviendas construidas o entregadas o de millones de pesos ejercidos? En el Programa de
Vivienda en Conjunto, temas como la poblacion que atiende, su nivel de recuperacion, la calidad
de la gestion de las organizaciones sociales, la incorporacion de nuevas lineas de crédito y por
lo tanto los aumentos a los techos financieros ;Cémo abonan a la trascendencia del Instituto y
de su trabajo en el tiempo? **

Dice Montaner que “el problema de la vivienda no puede resolverse con una unica solucién

brillante, sino que debe abordarse desde frentes muy diversos y siguiendo procesos laboriosos:
movimientos sociales, cambios en la legislacién estatal y autonémica, ayudas econémicas, control
del precio del suelo y de la vivienda terminada, proyectos arquitecténicos experimentales y
modeélicos, mejora tecnolégica y aplicacién de criterios de sostenibilidad, operaciones que apuesten
tanto por la obra de nueva planta como por la rehabilitacién, flexibilidad en los tipos de tenencia y

promocién tanto en la compra como distintas modalidades de alquiler.” 9%

%2 Claudia Puebla, Los programas de vivienda en Los Desafios del Bando Dos, coordinador Sergio Tamayo, Marzo 2007, pag. 118.
» Se pueden consultar dos publicaciones: Expediente Técnico de Vivienda para Grupo Indigena Otomi en el Distrito Federal,
Premio Nacional de Vivienda 2004 en la Categoria Produccion Social de Vivieda, publicacion de Casa y Ciudad, A.C. en 2005y

el libro Hacemos Ciudad con Vivienda, 10 Premios al INVI 2007-2012, editado por el Instituto de Vivienda del Distrito Federal en
2012.

o ¢,Como abonaran a la trascendencia del INVI de cara al Constituyente?

9 Josep Maria Montaner y Zaida Muxi, Arquitectura y Politica, Gustavo Gili, 2014.
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ANEXOS

ANEXO A
CASO DE ESTUDIO "ACALOTENCO 203"
IMPORTE DE LOS PAGOS PREVISTOS EN EL CODIGO FISCAL
DEL DISTRITO FEDERAL DEL 30/DICIEMBRE/2010
Afo 2011
Diametro agua potable segun proyecto 32
Diametro drenaje segun proyecto 200
m2 de construccion 7,889.65

Tipo terreno I

Autorizacioén para uso de la red de agua y drenaje, $482.473.25
estudios y tramites (Art. 182) T
. _ | inciso d) $13,286.85
I(nAsr’:aI1a801|c))n toma de agua y drenaje Il inciso d) $9.498.34
IV inciso d) $2,178.39
Registro de manifestacion de construccién Il'inciso a) $431.00
(Art. 183) Il inciso b) $41.00 $323,475.65
Aprovechamiento para mitigar los efectos del 36.00 284 027.40
impacta ambiental (Art. 300) $36. $284,027.
Aprovechamiento para mitigar los efectos del $77.00 $607,503.05
impacto vial (Art. 301) ' U
TOTAL $1,722,873.93
Numero de
viviendas 99
$17,402.77
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ANEXO B

CALCULO DEL COSTO DEL PROYECTO EJECUTIVO PARA EL CASO "ACALOTENCO
203" UTILIZANDO LOS ARANCELES DEL COLEGIO DE ARQUITECTOS DE LA CIUDAD
DE MEXICO, A.C.

H=[(S)(C)(F)(1)/100) (K)]
En la que:
H Importe de los honorarios en moneda nacional.
S = Superficie total por construir en metros cuadrados.
C = Costo unitario estimado para la construccién en $/m2.
F = Factor de superficie por construir.

Factor inflacionario, acumulado a la fecha de contratacion, reportado por el Banco
de México, S.A., cuyo valor minimo no podra ser menor de 1 (UNO).

Factor correspondiente a cada uno de los componentes arquitecténicos del encargo

K = contratado.
FUNCIONAL Y FORMAL
K = FF 4.00
S C F | K
H = 7,889.65 4,488.32 1.001655 1.00
H = 35,469,888.40 100
POR
H = 354,698.88 4.00 VIVIENDA
H = $1,418,795.54 $14,331.27
CIMENTACION Y ESTRUCTURAS
K = CE 0.885
S C F | K
H = 7,889.65 4,488.32 1.001655 1.00
H = 35,469,888.40 100
POR
H = 354,698.88 0.885 VIVIENDA
H = $313,908.51 $3,170.79
ELECTROMECANICOS BASICOS: ALIMENTACIONES Y DESAGUES
K = AD 0.348
S C F | K
H = 7,889.65 4,488.32 1.001655 1.00
H = 35,469,888.40 100
POR
H = 354,698.88 0.348 VIVIENDA
H = $123,435.21 $1,246.82
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ELECTROMECANICOS BASICOS: ALUMBRADO Y FUERZA

K = AF 0.722
S C F | K
H = 7,889.65 4,488.32 1.001655 1.00
H = 35,469,888.40 100
POR
H = 354,698.88 0.722 VIVIENDA
H = $256,092.59 $2,586.79
DIRECCION RESPONSABLE DE OBRA
K = DRO 1.071
S C F | K
H = 7,889.65 4,488.32 1.001655 1.00
H = 35,469,888.40 100
POR
H = 354,698.88 1.071 VIVIENDA
H = $379,882.50 $3,837.20
TOTAL PROYECTO $2,492,114.36
TOTAL POR VIVIENDA $25,172.87
F=F.0o-((S-S.0)(d.o.)/D)
4,000
F.o = 1.06
S = 7889.65
do. = 1.5
D = 100,000
S.0. = 4,000
F = 1.0016553
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ORGANIZACIONES SOCIALES, EMPRESAS CONSTRUCTORAS
Y PREDIOS CON LAS QUE TRABAJO CASA Y CIUDAD, A.C.
DURANTE 2001-2012

ORGANIZACIONES SOCIALES

AB POR BIENESTAR AZCAPOTZALCO, A.C.
ASAMBLEA DE BARRIOS "PATRIA NUEVA"
ASAMBLEA DE BARRIOS VANGUARDIA CIUDADANA
COMITE DEFENSA DEL BARRIO DE ROMERO RUBIO
COORDINADORA DEMOCRATICA CIUDADANA AB
COORDINADORA INDIGENA OTOMI, A.C./ UPREZ
FRENTE DEL PUEBLO, A.C.

GRUPO EDCOR LA RONDA

INDEPENDIENTES

0. UNION POPULAR MARTIN CARRERA EN LUCHA, A.C.

o © @ No o bk DN-=

EMPRESAS CONSTRUCTORAS

ACSI, S.A. DE C.V.

AYOTLAN, S.A. DE C.V.

CONSORCIO DARIO CONSTRUCCIONES, S.A. DE C.V.
CONSTRUCCION, ASESORIA Y SUPERVISION, S.A. DE C.V.
CONSTRUCCIONES BASALTO, S.A. DE C.V.
CONSTRUCCIONES LINEAS HABITACIONALES COMERCIALES, S.A. DE C.V.
CONSTRUCTORA VANREY, S.A.

EL ROBLE CONSTRUCCIONES Y PROYECTOS, S.A. DE C.V.
9. ESPACIO SEPIA, S.A.DE C.V.

10. GRUPO CONSTRUCTOR Y CONSULTOR DIC, S.A. DE C.V.
11. INMOBILIARIA ROVICA, S.A. DE C.V.

12. PROCESO CONSTRUCTOR, S.A. DE C.V.

© N o a s~ b=
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PREDIOS

ALFONSO HERRERA No. 85
APICULTURA No. 124

AV. AZCAPOTZALCO No. 414
AV. CUITLAHUAC No. 2910
BERNARDO COUTO No. 6
CAIRO No. 93

CALLE 14 No. 56

CALLE 307 No. 918

CALLE 5 No. 264

CALLE 7 No. 265

CALZADA ACALOTENCO No. 203
CANAL DE NORTE No. 124
CARUSO No. 41

CHOFERES No. 18

CHOPIN No. 148

CHOPIN No. 167

CONGRESO DE LA UNION No. 304
EFREN REBOLLEDO No. 13
ESTERLINAS No. 33
ESTERLINAS No. 60

FELIPE ANGELES No. 28
FERROCARRIL DE CINTURA No. 147
FLORICULTURA No. 233
FLORINES No. 262
GUANAJUATO No. 125
GUANAJUATO No. 17

GUINEA No. 50

HERON PROAL No. 21

HERON PROAL No. 24
HORTELANOS No. 100
HORTICULTURA No. 185
IMPRENTA No. 245
IMPRESORES No. 175

JOSE JOAQUIN HERRERA No. 242

VIVIENDAS

25
10
60
9
20
10
20
10
10
25
99
16
12
10
10
15
10
11
10
10
10
10

10
47
12
10

10
10
25
15
25

35
36
37
38
39
40
1
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
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PREDIOS

JOSE JOAQUIN HERRERA No. 246
JOSE JOAQUIN HERRERA No. 248
JOSE TORIBIO MEDINA No. 20

LA RONDA

LA RONDA EDCOR

LAGO CHALCO No. 138

LIRAS No. 206

LIRAS No. 230

LIRAS No. 60

LITOGRAFIA No. 179

MANUEL GUTIERREZ NAJERA No. 77
MARCOS No. 138

MARCOS No.170

MARTIN CARRERA No. 167
MOCTEZUMA No. 170
MOCTEZUMA No. 55

NORTE 180 No. 448

NORTE 188 No. 688

NORTE 25 No. 99

PEKIN No. 49

PENITENCIARIA No. 13

PLAN DE IGUALA No. 69
PLUMBAGO No. 76

RAFAEL ANGEL DE LA PENA No. 100
RECREO No. 21

RECREO No. 32

RELOJEROS No. 21

ROA BARCENAS No. 121

RUPIAS No. 73

SAN FRANCISCO XOCOTITLA No. 37
SIBERIA No. 259

TOMAS VAZQUEZ No.
TRANSVAAL No. 521

TOTAL DE VIVIENDAS

VIVIENDAS

25
20
30
206
24
40
10
10
10
10
10
30
10
15
15
8
10
10
10
8
24
78
15
8
19
75
6
10
10
10
15
19
10

1,416
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