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INTRODUCCION

JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

El presente estudio tiene como objetivo aportar informacién del sector vivienda, especificamente en el
tema del otorgamiento, desde el punto de vista de la politica social, como una de las necesidades a
cubrir por parte del Estado hacia la poblacion, especificamente en México, durante los periodos
sexenales de Carlos Salinas de Gortari que va de 1988 a 1994 y de Vicente Fox Quesada que va del
ano 2000 al 2006.

Dado que es un estudio realizado a partir de las politicas publicas, esta fundamentado en la teoria
econdmica del estado del bienestar.

En México la seguridad publica y social son base fundamental de las politicas publicas del gobierno y
una de ellas es el otorgamiento de vivienda, la cual desde la Revolucién se ha convertido en una
politica social prioritaria dentro de los planes de desarrollo social.

El analisis de este trabajo se centra en la aplicacién de esas politicas publicas dirigidas a facilitar la
obtencién de un bien inmueble como parte importante de un crecimiento social que derive un
desarrollo de las familias e individuos. Las politicas, las instituciones, los apoyos econdémicos, los
subsidios, los convenios, los acuerdos, la inclusién de los sectores diversos que son parte del proceso
de otorgamiento de vivienda son parte de este estudio que mostrara la importancia de la intervencion
gubernamental para ver los beneficios en tema de vivienda, principalmente de aquel sector social que
en la mayoria de las ocasiones no estd en condiciones econdémicas para adquirir de vivienda y
requiere ser apoyado por las politicas de desarrollo social gubernamentales.

Por lo que en un pais de desigualdad social es importante la intervencién del estado para poder aspirar
a un equilibrio social y econdmico ya que el sector privado por si solo no seria capaz de cubrir las
necesidades de toda la poblacion y mas aun en un contexto de pobreza, bajos niveles de educacion,
falta de empleo, crisis econdmicas, inflacién, crecimiento exponencial de la poblaciéon, poco
crecimiento econdmico, falta de produccién interna y crecimiento de la economia informal.

El estudio de este trabajo esta justificado dentro de la teoria de la economia del bienestar con
fundamento en la intervencion del estado para llegar a dicho bienestar, presentando informaciéon que
se apega al marco tedrico y objetivos.

OBJETIVOS
El Objeto del estudio es el otorgamiento de vivienda en México.

El Objetivo de la investigacion, es realizar un comparativo entre los sexenios de Carlos Salinas de
Gortari y Vicente Fox Quesada en el tema de otorgamiento de vivienda en funcion de la aplicacion de
politicas y leyes dirigidas hacia la respuesta a una necesidad social empujada y fundamentada en las
resoluciones ganadas en la revolucion Mexicana y plasmadas en la constitucién Politica de Los
Estados Unidos Mexicanos de 1917.



Los Objetivos generales son:

o lIdentificar la importancia del Estado en el otorgamiento de vivienda.

o Mostrar la creacion y evolucion, de las instituciones y politicas creadas por el Estado.

o Mostrar la participacion de la iniciativa privada en la construccion y otorgamiento de vivienda.

o Distinguir los cambios y modificaciones en el contexto institucional, privado y financiero a partir
de la vision de lograr el objetivo de otorgar vivienda.

e |dentificar las ramas y subrayas involucradas en la construccion de vivienda, asi como los bienes
y servicios demandados por el sector de la construccion y otorgamiento de vivienda.

e Analizar la estrategia usada por cada gobierno para el estimulo a la vivienda.

e Comparar el crecimiento en el otorgamiento de vivienda entre sexenios, para identificar la
importancia de la intervencion del estado y su repercusion en el sector inmobiliario.

Los Objetivos particulares son:

Capitulo 1
- Explicar la creacion del otorgamiento de vivienda como una necesidad social primordial y
establecida como obligacién dentro de los objetivos del Gobierno. Desarrollar un hilo histérico
de la creacion de instituciones gubernamentales, del desempefio de la iniciativa privada y de
las instituciones financieras.

Capitulo 2
- Mostrar el desarrollo de las politicas e instituciones gubernamentales asi como el desarrollo de
la participacién de la iniciativa privada y del sector financiero del sexenio de Carlos Salinas de
Gortari.

Capitulo 3
- Mostrar el desarrollo de las politicas e instituciones gubernamentales asi como el desarrollo de
la participacién de la iniciativa privada y del sector financiero del sexenio de Vicente Fox
Quezada.

Capitulo 4
- Comparacion del otorgamiento de vivienda entre los sexenios teniendo como base los capitulos
dos y tres, para mostrar de mostrar las aplicaciones significativas en tema gobierno,
participacion importante en la iniciativa privada y necesidad de un sistema financiero asi como

su participacion en el crédito a la vivienda.

RESUMEN CAPITULAR

En el Capitulo 1 se plantea el origen del otorgamiento de vivienda como una necesidad social que con
el paso del tiempo se convierte en una busqueda para organizar la base politica social para con el fin
de cubrir la necesidad de vivienda de la poblacién; se hace un breve recorrido por las acciones del
gobierno, de la iniciativa privada y del sector financiero, todas dirigidas a ofrecer vivienda a los
mexicanos.

El Capitulo 2 es un resumen sobre las politicas publicas que se crean y modifican al igual que algunas
instituciones gubernamentales. Siendo el sistema financiero parte importante de este estudio, también
se ofrece un resumen de los cambios y politicas realizadas en este sector, sin dejar de lado la iniciativa
privada; todo esto ocurrido durante el sexenio de Carlos Salinas de Gortari. Este mismo desarrollo se
hace en el capitulo 3 solo que en el sexenio del presidente Vicente Fox Quesada, se realiza un
resumen enfocado en el tema de las SOFOLES (Sociedades Financieras de Objeto Limitado).
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En las conclusiones, se desarrolla un analisis del papel que desempefiaron el gobierno, el sector
privado y el sistema financiero al construir politicas sociales, econémicas y administrativas con el fin de
crean una base mayor de oferta de vivienda para llegar a los sectores mas necesitados y asi cubrir un
mercado que, por si solo el equilibrio econémico, no podria cubrir su necesidad, por lo que se requiere
de la intervencion del estado para tal efecto.

MARCO TEORICO

La vision de cubrir la necesidad de vivienda en la poblacién mexicana, surge de uno de los preceptos
de la Revolucién de 1910 donde los derechos sociales era uno de tantos objetivos de lucha." El
sistema politico tuvo que cambiar debido a una desigualdad social que se iba relacionando
estrechamente a una rebelidn, que percibia una gran brecha entre las clases sociales que repercutia
en la situacion econémica de la poblacion.

Al consumarse la Revolucion una de tantas prioridades de politica publica fue la de proveer a todos los
mexicanos de una vivienda digna y esto obedece a un sentido de igualdad y bienestar social por el
cual se lucha en la Revolucion.

El Estado en el siglo XX tiene que realizar transformaciones en sus politicas institucionales con el
objetivo de cubrir la necesidad de vivienda de la poblacién.

Todas las politicas aplicadas, cambiadas y transformadas responden a teorias basadas en la
Economia del Bienestar de la cual surgen las politicas publicas que tienen como objetivo proporcionar
seguridad social.

El Marco Tedrico en el cual se fundamenta este trabajo, es la teoria de la economia del bienestar, que
tiene sus bases en las teorias relacionadas con la necesaria intervencion de un Estado tanto en las
politicas econdmicas como en las sociales para poder lograr un crecimiento y desarrollo de los
individuos, cumpliendo con la seguridad social.

Uno de los economistas preocupado por la equidad social, en cuanto a educacién, bienestar,
sindicatos e igualdad de la mujer, fue el inglés John Stuart Mill (1806 — 1873), cuyos planteamientos lo
ubicaban a la vanguardia en cuanto a politicas publicas. Para Mill, la libertad es que todos los
individuos partan de una situacion equitativa, y constituia un papel central del gobierno el
establecimiento de politicas econdémicas y sociales que estimulasen la igualdad de oportunidades.?

Dentro de este grupo de economistas preocupados por el bienestar de la sociedad también se
encontraba el canadiense John Kenneth Galbraith (1908 — 2006), el desequilibrio social era una de
sus principales preocupaciones, “...nada marca con mayor rapidez dentro de la economia con el
estigma de una educacion incompetente como la tendencia a destacar la legitimidad del deseo de una
mejor alimentacion y la frivolidad del deseo de un automovil mas complicado™

Para eliminar el desequilibrio social, Galbraith propone aumentar la presion fiscal del gobierno a todos
los niveles y la reorientacion de los gastos gubernamentales proponiendo una reduccién de los gastos
de defensa. Galbraith plantea que si no existiera la intervencion social, la produccion privada

" https://archivos.juridicas.unam.mx/www/bjv/libros/1/95/4.pdf
2 Ekelund R. & Hebert R.. (2005) Historia de la Teoria Econdémica y de su Método. México DF ; Mc Graw Hill pag.223
3 Ibid. Pag.503

3



monopolizaria todos los recursos, por lo que el gobierno debe asumir un papel mas activo para ver que
el equilibrio social se genere y preserve en el proceso.*

El economista mas conocido por su teoria de la necesidad de la intervencién del Estado en la
economia de un pais es sin duda el inglés John Maynard Keynes (1883-1946), quien argumentaba,
que el gobierno debia usar sus poderes para gravar con impuestos y para gastar, a fin de influir en el
ciclo econdémico. El gasto gubernamental es una inyeccion directa de inversiéon publica en el flujo de la
renta, el cual podia financiarse mediante impuestos (lo que reduciria el consumo, pero en menor
cantidad que la correspondiente al impuesto), por la venta de bonos a la Reserva Federal o por
algunos otros medios.

Los efectos generadores de renta y empleo de todas estas alternativas deben valorarse, y entonces
podria decidirse una accién encaminada a lograr la estabilidad econémica. Lo que se requeria era un
programa planificado en gran escala de politica fiscal discrecional, asi como un fortalecimiento de los
estabilizadores incorporados (como la imposicidon progresiva). Es decir, el gobierno tiene que estar
preparado para proporcionar las condiciones de pleno empleo. El mensaje basico de Keynes es claro.®

Finalmente, se menciona a un economista ganador del Premio Nobel por sus trabajos sobre economia
del bienestar y sus investigaciones sobre las causas de la pobreza y el hambre, el bangali Amartya
Sen (1933), quien fue el primero en probar que lo que desata las hambrunas no es la falta de alimento
sino la mala distribucion.

En su libro publicado en 1970 “Collective Choice and Social Welfare” se ocupa de las condiciones bajo
las cuales, a partir de las decisiones individuales, surge una decision colectiva y se establecen ciertas
reglas para que las decisiones grupales sean compatibles con los derechos individuales. Su obra va en
contra de los defensores del libre mercado, que creen que la decision libre del individuo es siempre la
mejor para la economia entera, les daba la razén siempre que no se ignoraran los derechos de los
ciudadanos mas pobres y menos privilegiados.

Sen descubrié que en 1943, el afio de la hambruna en Bengala, la oferta total de alimentos no habia
sido menor que en 1941, sin embargo, en este afio no hubo ninguna hambruna. El problema de 1943
fue la inflacion y la consecuente alza de precios de los alimentos. Pero los sueldos de los trabajadores
rurales no habian sido nivelados. Por este motivo los alimentos de las regiones de hambrunas fueron
exportados a las ciudades con mayor poder adquisitivo. En este contexto, introduce el concepto de
“entitlement”, que se refiere al derecho a los bienes y servicios o a otras instituciones.®

Sen se ocupa de numerosos factores que influyen en la aparicién del hambre y la pobreza, y no son
solo la inflacién o el desempleo, sino también la posicion de la mujer o los sistemas politicos.

Participé en la elaboracién del “Human Development Index” (indice de Desarrollo Humano) para la
ONU (Organizacion de Naciones Unidas), hoy en dia este indice es uno de los mas importantes
patrones para comparar la prosperidad de diversos paises.’

El Marco Tedrico esta basado en la teoria de la economia del bienestar que esta en funcién de la
intervencion del estado en la economia de un pais que se basa en teorias desarrolladas durante
siglos, debatiendo la importancia de la intervencién del estado en la economia; para darle forma a
esta intervencion se desarrolla la Economia Politica de donde se desprende la eleccion pubica.

4 Ibid Pag.504

5 Ibid. pag.561

8 Liichinger, R.. (2011). Los 12 economistas mas importantes de la Historia. Colombia: Norma. pag. 153
7 Ibid. pag. 155
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La moderna eleccion pubica es un estudio de los mecanismos o instituciones politicas a través de los
cuales se determinan los impuestos y los gastos; es un estudio de la demanda y oferta de bienes
publicos. Ademas, la eleccion publica es la utilizacidon de la simple analitica de la competencia para
formular afirmaciones positivas en relacién a las instituciones y acontecimientos del sector publico.
Aunque la economia del sector privado se ha desarrollado notablemente durante los dos ultimos
siglos, hasta época reciente el analisis de cdmo se ofrecen y demandan los bienes sociales ocupa un
lugar secundario en los intereses centrales de la mayoria de los economistas.?

El marco tedrico se fundamenta en la importancia del Estado con respecto al desarrollo de politicas
publicas, debido a que una teoria de libre mercado no tiene la visién de necesidad de un Estado sino
solo un control de seguridad publica, por lo que el Estado crea, desarrolla e implementa politicas e
instituciones con el objetivo de tener equidad econémica y social en un pais.

8 Ekelund R. & Hebert R. Op.Cit pag.672



CAPITULO 1 ANTECEDENTES DEL OTORGAMIENTO DE VIVIENDA EN MEXICO COMO UNO DE
LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO SOCIAL.

En México la vivienda, después de la Revolucién, se convirtid en una necesidad que tenian que cubrir
los duefios de las empresas privadas (estipulado en la naciente Constitucion con ciertas reglas),
situacion que se modifico debido a que resultaba incosteable, es entonces cuando el Estado
interviene con propuestas y apoyos, y es a partir de este momento que comienza la creacién de
instituciones y dependencias con los objetivos de cubrir la necesidad de vivienda de los trabajadores.

El periodo pos-revolucionario también ve el nacimiento y crecimiento de la Banca en México, con el
avance de las décadas el sistema financiero sufre cambios estructurales relevantes como la
transformacion de banca especializada a banca multiple, el surgimiento de las casas de bolsa y la
liquidacion y nacionalizacién de instituciones de crédito®.

Asi también veremos el desarrollo de la iniciativa privada en el campo de la construccion y como las
cementeras van creciendo siendo el cemento un material que va obteniendo alta demanda.

1.1 Origen, objetivos y politicas publicas de las instituciones gubernamentales en apoyo a la
vivienda.

Al término de la Revolucion y durante los afios veinte, el pais aun se encontraba con graves problemas
econdmicos y con un gran caos que alcanzaba la esfera administrativa publica. Mas de un millén de
personas habian muerto, la produccién agricola era escasa en proporcion a la potencialidad del pais;
los caminos, las vias férreas y las comunicaciones habian sido destrozadas, la deuda exterior era
cuantiosa y la situacion de campesinos y obreros seguia siendo lastimosa.

Esta década estuvo marcada por el entusiasmo y energia de Alvaro Obregén y de Plutarco Elias
Calles, que se alternaron en el poder con la férrea voluntad de reconstruir el pais. En el gobierno de
Alvaro Obregén se comienzan a dar los cimientos y entre estos hechos, como ejemplo, se funda el
Banco Unico. El presidente Obregén impulsé la reforma agraria expropiando latifundios y tierras mal
cultivadas que repartio entre los campesinos; apoyo y subvencioné las organizaciones obreras como la
CROM (Confederacion Regional Obrera Mexicana) y la CGT (Confederacion General de
Trabajadores); restablecid la Secretaria de Educacién y construyé centenares de escuelas para
consolidar la ensefianza publica; reparé y construyé miles de kildmetros de lineas férreas y
telegraficas; redujo los efectivos del ejército; renegocié la deuda exterior y consiguié el reconocimiento
de la banca internacional, salvo el de Gran Bretafia.

Es en el periodo de Plutarco Elias Calles, conocido también como “la etapa de la institucionalizacion”,
que se crean entre 1924 y 1928 el Banco de México, el Banco Nacional de Crédito Agricola, Nacional
Financiera, entre otras instituciones.®

Como una de las prioridades del Estado, el derecho a la vivienda se plasma en uno de los mas
importantes articulos de la Constitucion Politica de México 123 Fraccion XII que en su version original
establecia lo siguiente:

XII.-“En toda negociacién agricola, industrial, minera o cualquiera otra clase de trabajo los patronos
estaran obligados a proporcionar a los trabajadores habitaciones cémodas e higiénicas, por las que
podran cobrar rentas que no excederan del medio por ciento mensual del valor catastral de las fincas.

% Borja,F. (1992). El nuevo Sistema Financiero Mexicano. México: FCE. pag. 42
10 Camara de Diputados. (2006). Informes Presidenciales Plutarco Elias Calles. Septiembre 03, 2009, de Camara de Diputados LX
Legislatura Sitio web: www.diputados.gob.mx/sedia/sia/re/RE-ISS-09-06-04.pdf - 2009-09-03
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Igualmente deberan establecer escuelas, enfermerias y demas servicios necesarios a la comunidad. Si
las negociaciones estuvieren situadas dentro de las poblaciones y ocuparen en numero de
trabajadores mayor de cien, tendran la primera de las obligaciones mencionadas.”'

A partir de entonces comienza la tarea de proporcionar facilidades para la adquisicion de una vivienda
al grado de que este derecho del trabajador y obligacion del gobierno, se gesta con la creacién de
instituciones gubernamentales disefiadas para crear, administrar y dirigir recursos federales hacia la
construccion de viviendas y hacia la creacién de financiamientos a los trabajadores para la adquisicion
de las mismas.

Con la creacion de la Direccidn de Pensiones Civiles el Estado Mexicano en 1925, inicia la asistencia
directa'?; esta Direccion de Pensiones Civiles nace con el objetivo de beneficiar a los trabajadores al
servicio del Estado, la politica es que los empleados aporten un porcentaje de su sueldo al fondo y el
Gobierno Federal aportaria otro tanto; dentro de sus funciones estd la de otorgar préstamos
hipotecarios.'® La Ley Federal del Trabajo de 1931 conservd en sus términos la obligacién de los
patronos de proporcionar habitaciones comodas e higiénicas a sus trabajadores y se dejaba a las
entidades federativas vigilar las condiciones y plazos para dar cumplimiento a la obligacion patronal,
con base en diversos factores reales de la prestacion de servicios y de la capacidad econdmica de las
empresas.'*

En 1933 surge el Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas (BNHUOP) al amparo de
una concesién otorgada por la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, que cambié de nombre en
1965 a Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS), pero con la participacion del
Estado en la subscripcion de acciones. El objetivo que se le asigha es el de otorgar créditos, entre
otras cosas, también a las construcciones de habitaciones populares'®; es decir comprenderia todas
las operaciones de crédito inmobiliario:

l. Para construcciones urbanas
Il. Para instalaciones industriales

Ill.  Para obras de servicio publico

En cuanto al primer punto, se establecid que se limitaria a las construcciones o mejoras no destinadas
a satisfacer un capricho o una necesidad personal, sino que tuvieran una orientacion social manifiesta,
como la formacién de nucleos nuevos de poblacion y la construccion de viviendas baratas,
confortables e higiénicas; en suma, el mejoramiento de las condiciones de habitacién de nuestras
ciudades.®

Sin embargo, las primeras operaciones crediticias en materia de vivienda de ambas instituciones se
efectuaron hasta la siguiente década."” En 1953 se limitd la actividad de la institucion al fomento de
conjuntos colectivos de vivienda, eliminando los créditos para casos aislados. Con fecha 23 de
diciembre de 1966, por decreto presidencial, se dio al banco su actual denominacién: Banco Nacional
de Obras y Servicios Publicos, y se le confirieron nuevas funciones gracias a las cuales, ademas de

" Catalan, R.. (1993). Las Nuevas Politicas de Vivienda. México: FDC. pag.15

2 CONAFOVI. (2005). CONAFOVI Vivienda Evidencia del Cambio. México: FCE. pag. 22

'3 Pizarro,N. (1957). Direccién de Pensiones Civiles. ., de Juridicas,UNAM Sitio web:
www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/rap/cont/6/pr/pr8.pdf

* Trejo. L. (1974). El problema de la vivienda en México. México: FCE. pag.57

'8 Barros,M. (1957). Banco Nacional Hipotecario Urbano y de Obras Publicas,S.A. ., de Juridicas,UNAM Sitio web:
www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/rap/cont/6/pr/pr9.pdf

6 Sanchez,M.. (1958). El crédito a largo plazo en México. México: Grafica Panamericana S.de R.L. pag.186

7 Catalan, R. Op.Cit.. pag.22



financiar conjuntos colectivos de vivienda, otorga créditos a los servicios publicos, de transportes
aéreos, maritimos, terrestres y fluviales.®

En 1943 se funda el Banco de Fomento a la Vivienda y en el mismo afio el Departamento de Distrito
Federal (DDF) quedd facultado para construir vivienda, en 1970 inicia actividades a favor de aquellas
personas que no reciben un salario fijo, asi como de todos aquellos que por obras de interés publico
son desplazados de sus viviendas.' Al mismo tiempo, el Instituto Mexicano del Seguro Social (IMSS)
ya operaba programas de vivienda en arrendamiento.?® La poblacion beneficiada con estas
instituciones creadas era la de los trabajadores de las fuerzas armadas, los empleados federales, los
trabajadores del IMSS y los del Departamento del Distrito Federal (DDF).?’

Hasta los afios cincuenta la construccion de vivienda se realizé de forma horizontal, a partir de esta
década como nuevo concepto en arquitectura y para eficientar el espacio, se comienza a construir en
forma vertical, es decir, inicia el auge de la construccion de departamentos. Este nuevo da paso a la
creacion de conjuntos habitacionales pensados como pequefias ciudades, con acceso a todos los
servicios incluyendo escuelas, tiendas comerciales y centros de esparcimiento.

El Estado comienza a pensar en la integracion de una politica nacional al tomar en cuenta a los tres
niveles de gobierno para la coordinacién y planificacion de los objetivos en el otorgamiento de
vivienda.??

Es asi como en 1954 fue creado el Instituto Nacional de la Vivienda; en 1963, el Gobierno Federal
constituye en el Banco de México, el Fondo de Operacion y Financiamiento Bancario a la Vivienda
(FOVI), como una institucion promotora de la construccion y de mejora de la vivienda de interés social,
para otorgar créditos a través de la banca privada.® El FOVI cuenta con recursos que provienen de los
bancos hipotecarios, asi como de los que requieren de los departamentos de ahorro de la banca
comercial, los cuales de acuerdo con la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones
Auxiliares, deben invertir el 30% de sus depdsitos en vivienda de interés social. lgualmente de forma
complementaria, obtiene recursos de empréstitos de instituciones internacionales, tales como el Banco
Interamericano de Desarrollo y la Agencia Internacional de Desarrollo.?*

También se credé el Fondo de Garantia y Apoyo a los créditos para la Vivienda (FOGA), cuyas
funciones basicas eran fijar los criterios crediticios a los bancos que financiaban vivienda y establecer
las especificaciones que deberian cumplir los programas de construccién habitacional accesibles a la
poblacion asalariada.?®

Entre 1962 y 1963 se constituye el Programa Financiero de Vivienda (PFV) para aprovechar los
recursos provenientes de la Alianza para el Progreso, y aplicar nuevas fuentes de financiamiento que
estimularan la industria de la construccién, se proponia inicialmente, canalizar créditos provenientes
del Banco Interamericano de Desarrollo, asi como de la banca privada.?®

El Articulo 123 de la Constitucion, en su apartado correspondiente a la vivienda de los trabajadores,
hasta 1972 establecia que cuando los patronos ocuparan un numero de asalariados mayor a cien,
tendrian la obligacién de proporcionarles habitaciones comodas e higiénicas, sin embargo aun con
esta disposicion no se tuvo una realizacion satisfactoria durante su prolongada vigencia ya que las
empresas encontraban grandes obstaculos para otorgar de forma individual vivienda a todos sus

'8 Trejo, L .Op.Cit pag.77

% Trejo, L.. Op.Cit pag. 78

20 CONAFOQVI. Op.Cit pag.23

21 CONAFQVI. Op.Cit.pag 23

22 CONAFOQVI. Op.Cit pag.23

3 Serna,L. (.). La politica de vivienda en México. ., de Camara de Diputados Sitio web:
www.diputados.gob.mx/cronica57/contenido/cont13/masalla3.htm

% Trejo, L. Op.Cit pag. 79

2 CONAFOQV!I. Op.Cit pag. 23

% Catalan, R. Op. Cit pag.28



trabajadores. Es por ello que se resuelve crear un fondo nacional de vivienda para que la posibilidad
de adquirir una no se limitara a trabajadores en donde las empresas tuvieran mas de cien empleados,
este fondo daria la posibilidad, ademas de adquirir una vivienda, también de otorgar crédito para
construccion, reparacion y mejoramiento de las mismas, de esta forma las empresas no afrontarian
solas la obligacion estipulada en el Articulo 123 Fraccién Xll. Con este fondo el gobierno también
pretendid incrementar la demanda de articulos de consumo y alentar todas las actividades
econdmicas, en particular las que se relacionan con la industria de la construccion.?”

Por ello, se reform6 el apartado A del Articulo 123 de la Constitucion Politica, para reconocer el
derecho de toda la poblacién asalariada a disponer de una vivienda, quedando de la siguiente manera:

“Toda empresa agricola, industrial, minera o de cualquier otra clase de trabajo, estara obligada, segun
lo determinen las leyes reglamentarias a proporcionar a los trabajadores habitaciones comodas e
higiénicas. Esta obligacién se cumplira mediante las aportaciones que las empresas hagan a un fondo
nacional de la vivienda a fin de constituir depdsitos a favor de sus trabajadores y establecer un sistema
de financiamiento que permita otorgar a éstos crédito y suficiente para que adquieran en propiedad
tales habitaciones”. 28

Con esta modificacion al Articulo 123 se amplia la posibilidad para todos los trabajadores asalariados a
la adquisicion de una vivienda, de esta forma la empresa ya no tendria que proporcionarla
directamente a sus trabajadores sino daria una aportacion a un fondo de vivienda de origen
gubernamental para que el trabajador por medio de la adquisicién de un préstamo y de la suma de las
aportaciones patronales, adquiera su vivienda.

A partir de este momento el Estado busca la creacion de instituciones para poder concretar lo
dispuesto en la constitucion; es asi como en 1972 se crea el Fondo de Vivienda del Instituto de
Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) ?° ElI FOVISSSTE fue
creado con el objetivo de que los trabajadores al servicio del Estado afiliadas al ISSSTE lograran
obtener una vivienda mediante el siguiente procedimiento:

“..el Estado mediante las aportaciones que haga, establecera un fondo nacional de la vivienda a fin
de constituir depdésitos en favor de dichos trabajadores y establecer un sistema de financiamiento
que permita otorgar a éstos crédito barato y suficiente para que adquieran en propiedad
habitaciones comodas e higiénicas, o bien para construirlas, repararlas, o mejorarlas o pagar
pasivos adquiridos por estos conceptos.”

Ese mismo afio se cre6 el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
(INFONAVIT), con el objetivo de apoyar a los trabajadores afiliados al IMSS, sobre todo los de
menores ingresos, para satisfacer sus necesidades de vivienda y retiro pudiendo adquirir, en etapas
sucesivas de su vida, la casa que mejor convenga a sus intereses y posibilidades mediante la
creacién de un fondo de vivienda por cada trabajador®!, el cual se generaria mediante aportaciones
patronales.

Actualmente el INFONAVIT otorga crédito a todo aquel trabajador de empresas publicas y privadas
afiliados al IMSS. Es imprescindible enfatizar que el nacimiento del Instituto fue también una accién de
justicia social cuando a partir de él podemos hablar de un primer sistema nacional de vivienda, es decir

27 Trejo. L.. Op.Cit pag.60-61.

2 Gobierno Federal. (1993). Constitucion Politica de los Estados Unidos Mexicanos. México: Alco. 1993

2 1dem. Pag.24

30 FOVISSSTE. (2015). Antecedentes. ., de FOVISSSTE Sitio web: www.fovissste.gob.mx/es/FOVISSSTE/Antecedentes
31 INFONAVIT. (2015). Historia. ., de INFONAVIT Sitio web:
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/el+instituto/el_infonavit/historia

9



http://www.fovissste.gob.mx/es/FOVISSSTE/Antecedentes

de un primer conjunto de reglas y procedimientos que respondieron a una afeja aspiracion social
recogida por la Constitucién de 1917 y que en 1972 cobré una forma institucionalizada.

En esta misma década se creé el Instituto Nacional para el Desarrollo de la Comunidad Rural y la
Vivienda Popular (INDECO) que tenia como objetivo cuantificar y satisfacer las necesidades de
vivienda por entidad federativa. Este organismo se desarticulé en 1982, dando lugar a los organismos
estatales de vivienda. *

Con base en la Ley General de Asentamientos Humanos de 1976 y derivado del Plan Nacional de
Desarrollo Urbano se credé el Programa Nacional de Vivienda 1977-1982, dicho programa ubico,
conceptualmente, al problema habitacional dentro de un marco totalizador, y lo sitia tomando en
cuenta su interrelacion con la compleja dinamica de los asentamientos humanos. Identificd lo que
correspondia hacer a cada uno de los protagonistas: al sector publico, al social y al privado. Definié el
comportamiento de los diversos factores que inciden en el proceso generador de vivienda: tierra,
financiamiento, materiales, construccion y tecnologia, las caracteristicas del mercado y su correlacion
con el ingreso; analizd, asimismo, el impacto que sobre la vivienda tienen los instrumentos juridicos,
administrativos, financieros y normativos.

También se tomo en cuenta aquellos sectores con ingresos econémicos muy bajos y aquellos sectores
que no contaran con un trabajo formal, por lo que en 1981 surgi6é el Fondo Nacional de Habitaciones
Populares (FONHAPO) fideicomiso que nace como una alternativa de financiamiento para aquel sector
de la poblacidon con menores ingresos econémicos que se desarrollaban tanto en la economia formal
como en la informal. También, se creé el Fondo de la Vivienda Militar del Instituto de Seguridad Social
para las Fuerzas Armadas Mexicanas (FOVIMI-ISSFAM)®, como un organismo publico
descentralizado federal, con personalidad juridica y patrimonio propio, que tiene como objetivo brindar
bienestar en materia de salud, vivienda y educacién a los militares en servicio activo o en situacion de
retiro y a sus familiares.

De igual forma se crearon otros fideicomisos para comunidades con caracteristicas especificas en la
demanda y oferta de vivienda; tal fue el caso de los Fideicomisos de desarrollo urbano y vivienda de
las metrépolis y de los centros de poblacién estratégicos, como el Fideicomiso de Vivienda, Desarrollo
Social y Urbano (FIVIDESU).3*

Tomada ya como una metrépoli, en Monterrey se crea el Fomento Metropolitano de Monterrey
(FOMERREY), cuyos objetivos son promover, propiciar e impulsar la integracion del patrimonio de las
familias de escasos recursos econémicos del Estado de Nuevo Ledn y realizar acciones para atender y
resolver los problemas de precarismo con los que se enfrentan, mediante la instrumentacion de
proyectos, programas y acciones que faciliten a estas familias de escasos recursos, la obtencién de
lotes con servicios bajo esquemas de ventas a plazo, la autoconstruccién y el mejoramiento de la
vivienda basica social, con los espacios suficientes de uso comun que propicie una mejor convivencia
humana, tanto en la zona urbana como en la rural.

Hasta esta etapa la constitucion especificaba que todo trabajador de cualquier empresa o institucion
tendria que gozar de las facilidades para adquirir, mediante crédito, una vivienda, pero en 1983 se
establecidé en el Articulo 4° Constitucional el derecho universal de toda familia a disfrutar de una
vivienda digna y decorosa, esto generalizaba la necesidad y derecho de toda familia cualesquiera que
fuese su ingreso o si pertenecia al trabajo formal o informal a gozar de una vivienda.

Esta visidon global poblacional tenia que incluir a las familias de escasos recursos, por lo que la
creacion mas importante dentro de la historia de las instituciones, fue cuando se crea en 1992 la
Secretaria de Desarrollo Social (SEDESOL) que hasta hoy tiene como objetivo: “Lograr la superacién

%2 Catalan, R. Op.Cit pag.24
33 CONAFOVI. Op.Cit pag 25
34 CONAFOQV!I. Op.Cit.pag 26
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de la pobreza mediante el desarrollo humano integral incluyente y corresponsable, para alcanzar
niveles suficientes de bienestar con equidad, mediante las politicas y acciones de ordenacion
territorial, desarrollo urbano y vivienda, mejorando las condiciones sociales, econémicas y politicas en
los espacios rurales y urbanos”.

La SEDESOL, es el organismo gubernamental que encabeza dentro de muchas politicas de seguridad
social, la del otorgamiento de vivienda en México, por medio de la Fonhapo (Fideicomiso creado en
1981), que es un Fideicomiso coordinado por la Sedesol, cumple el objetivo de atender la demanda
nacional de vivienda de las familias de bajos recursos, operando un sistema de subsidios.

El Fonhapo forma parte de la Administracion Publica Paraestatal y su organizacion y funcionamiento
estan sujetos a la Ley Federal de las Entidades Paraestatales, publicada el 14 de mayo de 1986 y al
contrato constitutivo del Fideicomiso. El Fideicomitente es el Gobierno Federal por conducto de la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Fiduciario es el Banco Nacional de Obras y Servicios
Publicos, S.N.C., Institucién de Banca de Desarrollo, Banobras.

Atienden a través de Organismos Estatales de Vivienda la demanda de mejoramientos y construccién
de Vivienda Social, de poblacion preferentemente no asalariada, con ingresos individuales de hasta
2.5 veces el salario minimo vigente en el D.F. 6 familiares de hasta cuatro veces el salario minimo
vigente en el D.F., mediante un sistema de subsidios que contribuya a la consolidacién del patrimonio
familiar.®®

Al Fonhapo, se le sumé en 1988, el Fondo Nacional para la Vivienda Rural quedando integrado en el
mismo contrato de la Fonhapo, el cual agregd un nuevo objetivo, el establecimiento de sistemas de
financiamiento, permitiendo a la poblacion rural campesina y a la poblacion de productores agricolas,
pecuarios y forestales, el otorgamiento de crédito barato y suficiente para contar con una vivienda
digna y decorosa también otorgando subsidios para edificacion de unidades basicas, ampliaciones y
mejoramiento.

Hasta este punto, las instituciones gubernamentales seguian trabajando de forma individual, aun
tomando en cuenta a los tres sectores de gobierno (municipal, estatal y federal) bajo un solo eje de
administracion; la promocién, la construccion, el otorgamiento de créditos, las politicas crediticias a
seguir, la busqueda de que todas las familias tuvieran su vivienda estaba en manos del Estado, éste
era promotor y vendedor de vivienda y dador de créditos, asi como administrador de los distintos
sectores relacionados con el otorgamiento de las mismas.

En su ultimo informe de Gobierno (1988), el presidente Miguel de la Madrid hace un corte en la
contabilidad del numero de viviendas otorgadas, mencionando que en su administracién se
construyeron 1.5 millones de viviendas que representaron 30% mas de construccién que las hechas en
el periodo comprendido de 1925 a 1982.%

En el 2001 se cred la Comisiéon Nacional de Fomento a la Vivienda CONAFOVI que 2006 cambio a
Comision Nacional de Vivienda CONAVI, su objetivo es fomentar, coordinar, promover e instrumentar
la politica y el programa nacional de vivienda del gobierno federal, asi como aplicar y cuidar que se
cumplan los objetivos y metas en materia de vivienda.3®

Por dltimo la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) creada el 11 de Octubre del 2001 tiene como
objetivo impulsar el desarrollo de los mercados primario y secundario de crédito a la vivienda,
mediante el otorgamiento de garantias destinadas a la construccion, adquisicion y mejora de la

3 www.sedesol.gob.mx

3 FONHAPO. (2010). Que es FONHAPO. ., de FONHAPO Sitio web:
www.fonhapo.gob.mx/sitio/index.php?option=com_content&task=view&id=13&ltemid=36

37 Gob.Federal. (1988). Sexto Informe de Gobierno. ., de 500 afios de México en Documentos Sitio web:
http://www.biblioteca.tv/artman2/uploads/1988.pdf

38 CONAVI. (2005). QUIENES SOMOS. ., de CONAVI Sitio web: www.conavi.gob.mx
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vivienda, preferentemente de interés social; asi como al incremento de la capacidad productiva y el
desarrollo tecnologico.*

CUADRO 1
INSTITUCIONES CREADAS POR EL GOBIERNO Y MODIFICACIONES A LEYES Y/O ARTICULOS
(RESUMEN HISTORICO)

CREACION INSTITUCIONES GUBERNAMENTALES LEYES

BANCO UNICO
BANCO DE MEXICO
ART 123 FRACC XlI los patrones con mas
1924-1928 BANCO NACIONAL DE CREDITO AGRICOLA de 100 trabajadores estan obligados a
proporcionarles vivienda.
NACIONAL FINANCIERA
DIRECCION DE PENSIONES CIVILES

BANCO NACIONAL HIPOTECARIO URBANO Y DE OBRAS PUBLICAS,

1933 cambi6 en los 60’s a BANOBRAS

BANCO DE FOMENTO A LA VIVIENDA
1943 DEPARTAMENTO DEL DISTRITO FEDERAL (DDF)
INSTITUTO MEXICANO DEL SEGURO SOCIAL (IMSS)

Comienza el auge de la construccion

1954 INSTITUTO NACIONAL DE VIVIENDA vertical.

Se integra a la politica de vivienda a los
tres niveles de gobierno.

FONDO DE OPERACION Y FINANCIAMIENTO BANCARIO A LA

VIVIENDA (FOVI) Programa financiero de vivienda: aplicar

1963 nuevas fuentes de financiamiento para
FONDO DE GARANTIA Y APOYO A LOS CREDITOS PARA LA estimular la industria de la construccion.
VIVIENDA (FOGA)

FONDO DE VIVIENDA DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y SERVICIOS

SOCIALES DE LOS TRABAJADORES DEL ESTADO (FOVISSSTE)
ART 123 FRACC XIl APARTADO A:
cambia de la obligacion a los patrones con

1972 . ? )
o INSTITUTO DEL FONDO NACIONAL DE LA VIVIENDA PARA LOS mas de 100 trabajadores a aportaciones
TRABAJADORES (INFONAVIT) patronales.
INSTITUTO NACIONAL PARA EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD
RURAL Y LA VIVIENDA POPULAR (INDECO)
FONDO NACIONAL DE HABITACIONES POPULARES (FONHAPO) ART 4° Constitucional cambia del derecho
1981 de todo trabajador a tener vivienda a toda
familia sin importar sus ingresos y/o su
FIDEICOMISO DE VIVIENDA DESARROLLO SOCIAL Y URBANO formalidad laboral.
(FIVIDESU)
1992 SECRETARIA DE DESARROLLO SOCIAL (SEDESOL)
COMISION NACIONAL DE FOMENTO A LA VIVIENDA (CONAFOVI) ,
2001 cambié en 2006 a CONSEJO NACIONAL DE VIVIENDA (CONAVI)

SOCIEDAD HIPOTECARIA FEDERAL (SHF)

[ Fuente: elaboracién propia

39 SHF. (2005). Sobre SHF. ., de SHF Sitio web: www.shf.gob.mx
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1.2 Desarrollo de las instituciones financieras privadas y su apoyo al sector hipotecario, un
histérico general.

La Constitucion fue promulgada en 1917, pero en algunas regiones de México la guerra continuo hasta
1920. Las huellas de la destruccion eran palpables en la agricultura, las minas, las fabricas y el
comercio asi como también en los caminos, los puentes, las vias de férreas, los cables de teléfono, y
muchas otras instalaciones. Las actividades productivas estaban paralizadas. Lo Unico que seguia
funcionando con cierta regularidad eran los campos petroleros y algunas minas, que eran propiedad de
extranjeros y fueron respetados para evitar dificultades con los gobiernos de sus paises.*

El sistema financiero postrevolucionario, gesta las autorizaciones para bancos, empresas
aseguradoras, companias de fianzas, agentes de valores y organizaciones auxiliares de crédito que
originalmente comprendian a los almacenes generales de depdsitos, las bolsas de valores, las uniones
de crédito y otros intermediarios como las sociedades financieras, estas ultimas posteriormente
incorporadas a las instituciones de crédito.*!

El sistema financiero privado a partir de la post-revolucion y hasta los cuarenta, tiene poco desempeno
en la economia mexicana ya que el sistema financiero gubernamental tiene su crecimiento y desarrollo
en esta etapa; para la banca privada no es sino hasta el 31 de Mayo de 1941 que se genera
oficialmente la Ley General de Instituciones de Crédito y Organizaciones Auxiliares vigente publicada
en el diario oficial, en su articulo 146 dispone que se reputara como ejercicio de la banca y del crédito,
la realizacion de actos de intermediacién habitual en mercados financieros mediante los cuales
quienes los efectuen, obtengan recursos del publico, destinados a su colocacién lucrativa, sea por
cuenta propia o ajena.

Segun el articulo 2° de la ley de la materia las concesiones son por su propia naturaleza intrasmisibles
y se referiran a uno o mas de los siguientes grupos de operaciones de banca y crédito:

l. El ejercicio de la banca de depésito;

Il.  Las operaciones de dep0ésito de ahorro;
lll.  Las operaciones financieras;
IV. Las operaciones de crédito hipotecarios;
V. Las operaciones de capitalizacion, y

VI.  Las operaciones fiduciarias.*?

La Banca Especializada, se dedicaba a otorgar créditos segun su giro, existian bancos para dar crédito
agricola, otros créditos hipotecarios o especializados en aperturas de cuentas, etc. y eran tanto
publicos como privados.

Para 1960, el creciente desarrollo del sistema bancario y de los mercados financieros hacia que la
citada especializacion funcional constituyese un factor limitante*, por lo que a partir de ese afio se
inicia un proceso en el sistema financiero, es asi como el 18 de Marzo de 1976 se publicaron en el

40 Mercado,S. (2009). Sistema Financiero Mexicano. México: Ed.Grupo Vanchri S.A. de C.V. pag.65
41 Borja,F. Op.Cit, pag. 46

42 Pérez,F. (1979). Sintesis de la Estructura Bancaria y del Crédito. México: Ed.Trillas. pag.50

43 Borja,F. Op.Cit pag. 53
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Diario Oficial de la Federacion las reglas que regirian la Banca Multiple*, lo que da pie a la
concentracion de capital y a la generacion de grupos financieros; en 1975 existian 243 instituciones
bancarias y al 31 de Diciembre de 1981 sélo quedaban 36 multibancos.*

Con tales medidas se alcanzd, de manera exitosa, el referido cambio de estructura y para fines de
1982 mas de 90% de los pasivos de las instituciones de crédito correspondian a bancos multiples.*®

En 1982 en el ultimo informe de gobierno de José Lépez Portillo, se decreta la nacionalizaciéon de la
Banca*’, este decreto no fue solo una decision politica, sino una medida para hacer frente a una
situacion dificil y tomar el control del sistema, asi como acabar con practicas nocivas a la economia
nacional, como banqueros que utilizaban la banca para financiar los proyectos de sus empresas.*®

En 1984, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico informd, en un comunicado de prensa, que las
empresas que la banca poseia en el momento de su nacionalizacién serian vendidas a los antiguos
accionistas de los bancos, pero no es sino hasta 1991 que se concreta la reprivatizacion de la
banca“*®, con lo que los grupos financieros se fortalecen y la banca comienza su modernizacion.

Dentro de las instituciones financieras ademas de la Banca Multiple, surgen en 1993 las Sociedades
Financieras de Objeto Limitado (SOFOLES) que son sociedades andnimas autorizadas por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y supervisadas por la Comisién Nacional Bancaria y de
Valores, que actian como intermediarias financieras en las ramas: hipotecaria, mediana industria y
bienes de consumo. %° Captan recursos por medio de operaciones en el mercado bursatil, estos
recursos son colocados mediante los créditos que ofrecen de forma limitada, a una determinada
actividad o sector.

Pasado el denominado “efecto tequila” de 1994-1995, crisis que obligo a los bancos a salir de la
carrera hipotecaria, las Sociedades Financieras de Objeto Limitado tomaron la estafeta del
financiamiento de vivienda y revitalizaron el mercado crediticio.’’A partir de su creacion han
incursionado en el otorgamiento de vivienda de una forma acelerada y creciente a tal grado que se han
convertido en una fuerte competencia para la banca multiple en el otorgamiento de crédito hipotecario.
Hasta el 2005 se tenian registradas 20 SOFOLES, de las cuales 15 se especializan en vivienda de
interés social.*?

La banca y las instituciones financieras son protagonistas en la generacién de vivienda en todos los
paises, y México no puede ser la excepcion. Dado el alto costo que representa la adquisicion de una
casa, 0 su reparacion, resulta indispensable para la mayoria de la poblacién el poder contar con un
crédito —suficiente, a largo plazo y con intereses bajos- para estar en condiciones de resolver esa
necesidad.*®

Pero, contar con un crédito bajo estas condiciones implica contar con una economia estable, ya que en
crisis econdmica, las tasas de interés se ven afectadas a la alza y los créditos se hacen inalcanzables.

En el sexenio de Carlos Salinas de Gortari el principal objetivo fue el crecimiento econémico necesidad
derivada de la crisis con la que tomaba el pais. Una de las politicas a establecer fue la modernizacion

4 Definicion: Se denominara banca mdltiple a la sociedad que tenga concesién del Gobierno Federal para realizar las operaciones de banca
de deposito, financieras y de crédito hipotecario, sin perjuicio de la concesién que, en su caso, tenga para realizar otros grupos de
operaciones previstas en la ley. Pérez,F. Op.Cit pag.52

4 Villegas,E. (2002). Sistema Financiero de México. México: Mc Graw Hill. pag.17

6 Borja,F. Op.Cit. pag. 54

47 Villegas,E. Op.Cit pag 21

8 Villegas,E. Op.Cit pag 22

“ Villegas,E. Op.Cit pag. 30

%0 Guia de Inmuebles. (2005). SOFOLES. ., de Guia de Inmuebles Sitio web: www.guiadeinmuebles.com/index.php?sec=sofoles
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52 CONAFOQV!I. Op.Cit pag.115

53 Catalan, R. Op.Cit pag.82
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en todos los sectores incluidas las politicas sociales, esta modernizacion debia pasar por el sistema
financiero y por aquellos sectores involucrados en el otorgamiento de vivienda.>

El cambio fue congruente con la estrategia de modernizacion del pais y consistié en considerar como
problema social el tema de la vivienda, pero fundamentalmente como un problema financiero.

“La insuficiencia de vivienda es un efecto. La insuficiencia financiera es la causa.” Sin financiamiento
no es posible desarrollar acciones de vivienda, ya sea terminada, progresiva o de mejoramiento. Y
el problema del financiamiento requiere, para su solucion, de dos elementos: que el pais logre un
crecimiento sostenido, y que los recursos derivados de ese crecimiento se apliquen en beneficio de
la poblacién.55

Los créditos hipotecarios durante la crisis de los afos ochenta, se volvieron inaccesibles debido a los
plazos cortos y altas tasas de interés que rebasaban el 200%, este fendmeno se comenzé a revertir
cuando en el sexenio de Carlos Salinas de Gortari los niveles de inflacion comenzaron a bajar, por lo
tanto, los plazos de los créditos fueron mas largos y las tasas de interés mas bajas, aunque a
comparacion de otros paises seguian siendo caros.%

Fue hasta el sexenio del Presidente Vicente Fox cuando las instituciones financieras privadas son
parte importante del otorgamiento de vivienda, debido a la integracion de este sector con otros,
principalmente el de la construccién ya que éste al construir viviendas mas accesibles, el ingreso
requerido por parte de los trabajadores para ser sujeto de crédito es menor y el mercado se amplia
ante los ojos de las instituciones crediticias. Este auge de intervencién financiera en créditos
hipotecarios por parte del sector financiero, es resultado de una estabilizacién econdmica; recordemos
que en 1994 se vivid una de las mas fuertes crisis econdmicas en México dando como resultado
aumento en las tasas de interés y aumento en la cartera vencida de las instituciones financieras asi
como la reduccion del otorgamiento del crédito.

Los nuevos esquemas financieros, aunados a la estabilidad econdmica del pais fueron factores que
impulsaron la demanda real de vivienda, lo que favorecid el retorno de la banca comercial a esta
actividad, permitié abrir nuevos nichos de mercado y dio certidumbre sobre su comportamiento.

En el 2002 se promulga la Ley de Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito
Garantizado, la cual estipula en su articulo primero que: “La presente Ley es de orden publico y tiene
por objeto regular las actividades y servicios financieros para el otorgamiento de Crédito Garantizado,
para la adquisicion, construccién, remodelacion o refinanciamiento destinado a la vivienda con la
finalidad de asegurar la transparencia en su otorgamiento y fomentar la competencia.”’

Gracias a esta Ley, al exigir la transparencia en los tramites crediticios, y al fomentar la competencia
entre las instituciones financieras, da pie a que las condiciones y caracteristicas de los créditos
hipotecarios sean mas accesibles hablando principalmente de las tasas de interés las cuales bajaron
de 14% a niveles de 12.5% dependiendo del enganche aportado por el acreditado.*®

Con la promulgacion de esta Ley se dio el complemento para fomentar la reactivacién de los
intermediarios financieros privados en el otorgamiento del crédito hipotecario mediante esquemas
competitivos y diversos, con lo cual se ha logrado bajar la tasa de interés, los enganches solicitados, y

5 Catalan, R. Op.Cit, pag. 57

% Catalan, R. Op.Cit pag.61

% Catalan, R. Op.Cit pag. 87

57 CNBV. (2002). Ley de Transparencia y de Fomento a la competencia en el Crédito Garantizado. 2005, de CNBV Sitio web:
http://www.cnbv.gob.mx/Paginas/PageNotFoundError.aspx?requestUrl=http://www.cnbv.gob.mx/recursos/LTFCCG_2005.doc
%8 CONAFQV!I. Op.Cit pag.138
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aumentado los plazos establecidos. Al inicio del sexenio una persona que deseaba un crédito de
$300,000.00 por un periodo de 25 afios necesitaba contar con un ingreso minimo mensual de
$30,300.00, para el 2005 se requeria un ingreso mensual de $15,000.00, mismo que podia ser
mancomunado.5®

Con esto queda claro el importante papel que juega el sector financiero en el desarrollo de la vivienda
y no solo en este rubro, sino de todos los sectores que conforman una economia.

La vida comercial nunca ha podido ser concebida sin el crédito. La mayor parte de la riqueza de un
pais, es crediticia. A través del crédito se incrementan los capitales y se realiza la produccion. Por lo
que los sistemas financieros son determinantes en el desarrollo econémico de los paises, por su
capacidad tanto de movilizar y transformar el ahorro, como de impulsar las politicas y proyectos —
macroeconomicos y sectoriales- que permiten alcanzar metas productivas y sociales de corto, mediano
y largo plazos.®°

El proceso de intermediacion financiera desempefa un papel importante en la sociedad, pues es el
elemento basico en el proceso de desarrollo econdmico. Al canalizar los flujos de ahorro de los
sectores superavitarios a las necesidades de inversion de los sectores deficitarios se hace posible el
crecimiento de la produccion y del empleo.®’

El sistema financiero dentro de la economia del pais, juega un papel de suma importancia ya que es el
motor de la economia al poner en circulacion flujos monetarios que a su vez son ocupados para el
consumo y para la produccién; sin embargo para poner en circulacion los fondos, se requiere una
estabilidad econdmica, en una economia estable, el sistema financiero encuentra el ambiente para
poder ofrecer menores tasas y comisiones mas atractivas, pero, en una economia en crisis, el sector
financiero tendra una contraccion traducida en aumento en las tasas de interés por lo que el crédito
tendera a encarecerse.

El sector vivienda al igual que otros sectores, tiene como principal motor de crecimiento al sistema
financiero, ya que sin éste el crédito al consumo, en su modalidad de crédito hipotecario, seria escaso
y limitado a cierto sector de la poblacion, asi como otro tipo de crédito, por ejemplo el destinado a
apoyar proyectos de construccién de vivienda.

Es importante entender al sistema financiero como parte crucial en el crecimiento del sector vivienda,
ya que éste motor del crecimiento econémico.

1.3 Desempeiio histérico de la iniciativa privada en la construccién de vivienda.

De 1910 a 1930 el proceso de urbanizacién estuvo determinado por hechos de muy diversa indole,
fueron dos décadas de cambios trascendentales en el panorama politico del pais, creando efectos
sobre la estructura demogréfica y econdémica. El éxodo de grupos de poblacion rural, asi como
habitantes de ciudades del interior a unas pocas capitales estatales provocd una demanda creciente
de suelo urbano, de vivienda, lo cual generé varias respuestas, casi todas ellas a cargo de promotores
privados. Muchos de ellos eran antiguos terratenientes o miembros de la aristocracia porfirista,
deseosos de poner a salvo sus capitales invirtiendo en bienes raices urbanos.®? De hecho, en este

5 CONAFOQV!I. Op.Cit pag. 139

8 Manuel,J. (1999). Las instituciones del sistema financiero. México: Ed.Tercer Milenio. pag.2

61 Solis,L. (1997). Evolucion del sistema financiero mexicano hacia los umbrales del siglo XXI. México: Ed.Siglo XXI. pag.13
62 Catalan, R. Op.Cit pag. 20
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periodo podriamos mencionar a la industria del cemento, la cual tenia un nimero pequefio de
empresas, siete. A principios de siglo XX el cemento era un insumo poco utilizado en la construccion;
tan solo lo empleaban algunas fabricas de mosaico, y era provisto para las importaciones.5?

Unos afios mas tarde las mejoras técnicas permitieron el establecimiento exitoso de tres fabricas:
Cementos Hidalgo en 1906, Cementos Cruz Azul en 1907 y Cementos Tolteca en 1909.%*

La crisis del afo 1929 afect6 seriamente a la industria cementera, y sus efectos se reflejaron en la
disminucion de produccion de 1931 a 1933. La creacion de infraestructura y la expansion de obras
publicas, tuvo efectos positivos sobre el crecimiento de la industria del cemento en la década de 1930.
Este hecho permiti6 la consolidacién de las empresas ya existentes e hizo posible aumentar la
capacidad de produccion de diez hornos en 1927 a 19 en 1938.6°

En el periodo de 1930-1950 se da el transito del viejo modelo agroexportador al nuevo esquema de
sustitucion de importaciones. Las nuevas industrias se concentraban en torno a unas pocas ciudades,
especialmente la de México, y ello significaba una mayor demanda de vivienda, que los mecanismos
de mercado no fueron capaces de satisfacer.®®

El de construccion fue el mas dinamico de los sectores industriales en los cuarenta; en 1935 eran ocho
las empresas dedicadas a la construccién tanto publica como privada y en 1955 crecieron a 1,214; el
financiamiento de la construccion privada fue promovido por la banca mexicana a través de la emision
de bonos y cédulas hipotecarias.®”

Es de 1950 a 1970 cuando México experimenta un desarrollo econémico sin precedentes, afios de
estabilidad politica, afios de consolidacion institucional, afnos del desarrollo estabilizador, afios del
“milagro mexicano”.®® Afios también, de fuertes desplazamientos poblacionales en busca de mejores
perspectivas de trabajo y progreso; de crecimiento demografico explosivo, y de intensa demanda de un
lugar para vivir, de vivienda para una poblacion creciente y movil.

Sin embargo, las ciudades se comienzan a saturar debido a la gran migracién rural, principalmente la
de México y las ciudades perdidas comienzan a dejar de ser franjas para convertirse en grandes
extensiones de suelo. Simultdneamente a todas las instituciones creadas por el gobierno, se pusieron
en practica medidas de estimulo al inversionista privado (exencion de impuestos a aquellos que
construyeran viviendas econémicas).

Estos veinte afios habian sido prédigos en avances, pero se habia creado una brecha entre el numero
de viviendas existentes y el nimero de viviendas requeridas.

Los sectores medio y alto de la poblacion, con capacidad adquisitiva, encontraban donde vivir sin
mayores problemas con la oferta inmobiliaria que el sector privado ofrecia, pero ese mismo sector
privado, no construia la vivienda que las clases trabajadoras requerian.

Ya en el periodo de 1970-1988, el “milagro mexicano” se estaba agotando. Al tomar el poder Luis
Echeverria, la situacién econdémica del pais ya era de desequilibrio interno y externo aunado un
descontento social, el gobierno anterior (Diaz Ordaz) y el de Luis Echeverria ya venian arrastrando una
deuda interna y externa que para 1977 era de 4mmdd por lo menos en deuda externa, la produccion
interna solo crecia en la parte de las manufacturas, el sector agrario al contrario decrecia, la tasa de
desempleo iba en aumento debido al acelerado crecimiento poblacional y la urbanizacion masiva,

% Romero,M. (1997). La industria mexicana y su historia siglos XVIII,XIX y XX . México: DGAPA, Facultad de Economia UNAM. pag.337
5 |bid. pag.338.

% Ibid pag.338.

8 Catalan, R. Op.Cit pag. 21

7 Romero,M. Op.Cit pag.401-402

88 Catalan, R. Op.Cit pag. 23

8 Catalan, R. Op.Cit pag. 23
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deterioro en la distribucion del ingreso, déficit comercial crénico y creciente y pocos ingresos publicos;
por lo que éste “milagro” termina el 1 de Septiembre de 1976 con una devaluacion.”

Sin embargo en este periodo de problematica econémica, se seguia trabajando en todos los rubros,
entre ellos la vivienda. A partir de 1972 cuando se modifica la fraccion XII del apartado A del Articulo
123, la iniciativa privada comienza a aparecer en el ambito de la vivienda, ya que al modificar este
Articulo el otorgamiento de vivienda se estaria ampliando a mas sectores y la demanda aumentaria,
seria necesaria la participaciéon del sector privado debido a que ni las empresas solas ni el estado solo
habian podido satisfacer la demanda de vivienda dadas las grandes inversiones que esto representa;
al tomar el gobierno las iniciativas para el desarrollo de instituciones y politicas para el otorgamiento de
vivienda, a la par, realizaba actividades de regulacion de todo el proceso de administracién del
financiamiento, de produccion, distribucion y comercializacion de la vivienda de interés social.”!

La parte de la construccion de vivienda era también parte de las funciones del gobierno, actividad que
tuvo que dejar en manos de la iniciativa privada dadas las grandes inversiones econdémicas vy
administrativas que conlleva la construccién, por lo que es en este afio que se impone una politica de
dar trabajo a las compaiiias constructoras locales.”

Sin embargo, el auge que el sector de la construccion lograria seria con base en las politicas y
estimulos que el gobierno estableciera para facilitar el proceso de otorgamiento y de construccion de
vivienda ya que es por medio del sector gubernamental por donde se tienen que realizar tramites y
licencias para poder llegar al otorgamiento de una vivienda.

La disponibilidad de financiamiento al sector privado para la construccion de vivienda media estuvo
muy limitada debido a la volatilidad de la economia mexicana, al nivel de liquidez y estabilidad del
sector bancario a la mayor regulacién de dicho sector y a la consiguiente adopcion de criterios estrictos
para el otorgamiento de créditos.”

Hasta el afio 2000 el sector actuaba de forma dispersa y de manera individual. No existia una instancia
unica que lo encabezara y que estableciera la articulacién y la congruencia de las acciones de las
dependencias y entidades de la Administracién Publica Federal con las de los gobiernos estatales y
municipales y con las de los sectores social y privado, con vistas a la integracion de un sistema
nacional de vivienda.” Por lo que el crecimiento del sector de la construccion de vivienda esta en
funcién del apoyo que el gobierno federal realice.

Es por ello que el sector de la construccién solo se limitaba a construir vivienda de nivel alto ya que era
lo Unico redituable y accesible en cuanto a financiamiento bancario.

Del mismo modo la construccion de vivienda por parte del Estado era considerada como un gasto y no
como una inversion y mucho menos como un detonador de la economia; hoy en dia sabemos, y se ha
comprobado, que el sector de la construccion es motor de la economia al generar un efecto
multiplicador sobre 37 ramas industriales de las cuales se demandan bienes y servicios, como por
ejemplo: edificacion residencial, divisién de terrenos y construccion de obras de urbanizacién, trabajos
especializados para la construccion y trabajos de acabados en edificaciones; en el periodo del sexenio
de Fox, generd el 10% del empleo nacional,” con ello aumenta la demanda de mano de obra y la
demanda de contrataciones en el sector industrial y de servicios.

A pesar de la reforma en el Articulo 123 de la fraccién XlI del apartado A de la Constitucion, hubo
pocas empresas que realizaron programas habitacionales, esto debido a la falta de un sistema de

0 Reynolds Clark, Por qué el desarrollo estabilizador de México fue en realidad desestabilizador,
http://aleph.org.mx/jspui/bitstream/56789/6053/1/DOCT2065096_ARTICULO_PDF
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financiamiento consistente, sustentado, sistematico y generalizado, lo alejado de los centros de
trabajo, y los avances tecnoldgicos que hicieron posible que las empresas con mayores recursos
econdmicos tuvieran una menor cantidad de mano de obra, propiciaban que hubiera un estancamiento
en el propdsito de cumplir con el mandato establecido en la Constitucion.

La crisis econdmica por la que atravezo el pais en la década de los ochenta acentud la dificultad para
satisfacer la creciente demanda de vivienda; esta situacion se vio acompafada, por una disminucion
en la actividad de la industria de la construccion, lo que ocasiond la subutilizacién de la planta
productiva y el cierre de empresas constructoras y de productoras de materiales de construccion, todo
lo cual condujo a que se construyeran menos casas, aumentaran las rentas de las que ya existian, y
se diera una fuerte especulacion en el mercado inmobiliario.

“Es en el sexenio de Carlos Salinas, donde se plantean politicas para activar el sector vivienda; estas
nuevas politicas tuvieron la finalidad, entre otras cosas, de buscar convertir al estado en promotor y
financiero, no en constructor”.”® Por lo que el sector empresarial comienza a abarcar ahora todo el
proceso, desde la adquisicion de la tierra hasta la entrega de llaves a los compradores pasando por la
tramitologia, la obtencion de licencias, la construccidon misma y la municipalizacion de las viviendas
terminadas.

El sector de la construccion de vivienda tiene un auge a partir de que el Gobierno implementa politicas
para apoyar a la poblacion a adquirir una vivienda. Es en el sexenio del presidente Fox cuando el
sector empresarial enfocado en la construccién de vivienda tiene auge y un papel fundamental en
hacer lograr el objetivo gubernamental de poder otorgar viviendas a un numero mayor de familias.

El papel que desempefian las empresas y los empresarios es de o mas importante; la vivienda como
un bien, cuya adquisicién se da un contexto de trato al cliente, servicio de preventa, producto, ventajas
competitivas, mercadotecnia, valor agregado, servicios alrededor de la vivienda, contorno urbano,
marca e imagen,’’un bien econdmico en el cual se involucran una gran gama de empresas de
productos y servicios; los empresarios han hecho del desarrollo y la promocion de vivienda una
profesion con caracteristicas, circunstancias y modelos de operacion propias.”® Ha sido tanto el
desarrollo de las empresas dedicadas al sector vivienda que al ano de 2005, cotizaban en la Bolsa
Mexicana de Valores empresas,’°como, Homex, Consorcio ARA, Corporacion GEO, Grupo SARE y
Urbi.8°El crecimiento en la industria de la vivienda da como resultado una competencia entre
promotores, que da como resultado mejores viviendas, hoy se ven casas de interés social que hasta
hace unos afios bien podrian haber sido de tipo medio.?'

El dinamismo del sector ha ayudado a combatir, en forma efectiva, los asentamientos informales, al
facilitar cada vez a mas personas el acceso a una vivienda, lo que ha permitido regular el desarrollo
urbano, aprovechar mejor los servicios e infraestructura existentes. En todo proyecto de mas de 1000
viviendas, el desarrollador no se limita a entregar una casa, debe planear conjuntos integrales con
escuelas, areas verdes, centros de salud; en resumen, todo lo que implica la vida en comunidad.

Es importante destacar, que el desarrollo del sector privado de la construccion no puede darse sin la
intervencion del Estado, ya que es promotor y dador de facilidades para la construccion no solo de
vivienda sino también de obra civil. Dar impulso al sector de la construccion es multiplicador del
crecimiento de otros sectores, por lo que puede llegar a incrementar los valores de algunas de las
variables econémicas como el empleo, e incluso el PIB, es por ello la importancia de tomar al sector de
la construccion de vivienda como motor de la economia.

76 Catalan, R. Op.Cit pag. 61

7 Urbano,H. (2005). Hombres y Mujeres de la Casa 2005. México: El Economista. pag.8

78 |bid pag. 12

® |bid pag. 12

8 |bid pag 174,175,183,188 y 199.

8 Ibid.,pag.45; Casa de tipo medio: de proporciones mayores en metros cuadrados de construccion que la casa de interés social.
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Se requiere de una intervencion gubernamental para crear toda una plataforma politica e institucional
con el objetivo de cubrir una necesidad primordial del grueso de la poblacidn que no esta en
condiciones de adquirir una vivienda por si sola.

Con el pasar del tiempo el Estado se enfrenta a un ensayo, error y correccion de politicas para poder
tener las mejores opciones de apoyo hacia la poblacion, asi como de organizar a los principales
intervinientes para tal efecto, la iniciativa privada y el sistema financiero.
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CAPITULO 2 ANALISIS DEL OTORGAMIENTO DE VIVIENDA EN EL SEXENIO DE CARLOS
SALINAS DE GORTARI 1988-1994

México comienza este sexenio con niveles de inflacion de tres digitos lo que crea problemas
economicos asi como sociales; sin una economia estable cualquier intento de apoyo social seria inutil.
Este gobierno comienza a trabajar en la estabilidad econdmica y sigue con desarrollos y apoyos
sociales, asi como organizaciones administrativas con los demas intervinientes del otorgamiento de
vivienda.

El sexenio del presidente Carlos Salinas de Gortari se toma para ser comparado con el sexenio del
presidente Vicente Fox ya que en términos econdmicos es el sexenio que muestra mejorias en los
niveles macroeconémicos y es el que comienza a construir bases para el crecimiento del sector
vivienda. A continuacion se dara un breve contexto de la politica econdmica del periodo presidencial
de 1988-1994 para dar una idea de las circunstancias en las que se vio el sector vivienda, asi como al
papel y la importancia que se le dio al sector en este periodo de gobierno.

2.1 Importancia del otorgamiento de vivienda dentro de las politicas publicas.

El sexenio de Carlos Salinas seria el segundo periodo presidencial fuera del esquema econdémico de
Sustitucion de Importaciones, su antecesor Miguel de la Madrid tendria que lidiar con una economia de
libre mercado, un esquema econdémico nuevo para México ante el mercado mundial, ademas de
enfrentar una gran carga fiscal; Carlos Salinas toma el mando con una inflacién de mas del 150%% y
aunado a este problema la deuda externa era por mucho la prioridad, la cual al inicio del sexenio
representaba el 45% del PIB®; la deuda externa era un gran freno para poder por lo menos empezar a
crecer.

La crisis econdmica por la que atraveso el pais en la década de los ochenta acentud la dificultad para
satisfacer la creciente demanda de vivienda. La mayor parte de las actividades econdmicas se
estancaron y comenzé una recesion, provocandose una reduccion significativa de los salarios reales,
los cuales disminuyeron alrededor de un 50%. La deuda, tanto externa como interna, impidié destinar
mas recursos a los programas de desarrollo social; esta situacion se vio acompafada naturalmente por
una disminucion en la actividad de la industria de la construccion, lo que ocasiond la subutilizacion de
la planta productiva y el cierre de empresas constructoras y de productos de materiales de
construccién, todo lo cual condujo a que se construyeran menos casas, aumentaran las rentas de las
que ya existian, y se diera una fuerte especulacion en el mercado inmobiliario. El déficit entre las casas
que habia y las que deberia de haber era de aproximadamente 6.1 millones.?

Esta situacion econdémica comienza a ver esperanzas de solucion en 1989, cuando el gabinete
econémico del presidente logra negociaciones favorables para la resolucién o el comienzo de la misma
y sobre todo con vias a saldar no solo la deuda sino capital de la deuda externa, las negociaciones de
baja de saldo y tasa fija fueron aceptadas por los principales acreedores de México que en aquel
entonces eran 500 Bancos comerciales de todo el mundo®. Junto con esta negociacion se realizd
internamente el “Pacto de Estabilizacién”, acuerdo firmado por el equipo econdmico del gobierno,
representantes de los empresarios, de los obreros, de los campesinos y lideres de otros grupos
sociales®®; estos hechos aunados a algunos préstamos recibidos por el BID (Banco Interamericano de
Desarrollo) y el BM (Banco Mundial)® dieron confianza a los inversionistas los cuales comenzaron a
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invertir en nuestro pais y a generar la espiral de crecimiento. La reduccion de la deuda se anuncio
publicamente en 1992.

La nueva confianza se expresd en una baja de 30 puntos en las tasas de interés domésticas, lo que
permitié un ahorro en el servicio de la deuda interna equivalente al 5% del producto nacional; también
generd una mayor confianza en los inversionistas mexicanos, quienes repatriaron casi 3,000 millones
de délares. Por ultimo, se comprometieron de inmediato proyectos de inversién extranjera por un
monto cercano a los 2,000 millones de ddlares, como resultado de las politicas de estimulo a la
repatriacion de capitales que se promovieron como alternativa a la persecucion de sus propietarios®®.
La deuda externa a principios de 1988 era equivalente a 44.5% del PIB al término del periodo
presidencial, en 1994 (la deuda externa) equivalia al 16.5% del PIB de igual forma al tener efectos
positivos en la reduccion de la deuda interna, el total de la deuda publica para 1988 equivalia al 63.5%
del PIB, para 1994 era de 22.5%%

Al mantener la disminucion de las tasas de interés domésticas se lanzé la primera emisién de bonos
hecha por un pais latinoamericano en una década. Al mismo tiempo se revirtio la caida del valor que la
deuda mexicana habia observado durante cinco afios: los nuevos signos de credibilidad y capacidad
de crédito sentaron las bases para registrar, en 1989, un crecimiento de la economia no inflacionario,
después de mas de un lustro de recesién y de estancamiento econémico.

Aprovechando el clima de confianza, el gobierno crey6 pertinente realizar privatizaciones con el
objetivo de reducir la deuda interna y ocupar mayores recursos para la seguridad social, con lo que la
primera propuesta fue la privatizacion de Telmex seguida de la siderurgia.®

Los planes para la reduccion de la deuda, y para poner a México dentro de la naciente globalizacién,
abrieron sus fronteras comerciales al igual que su modernizacion, a la par de trabajar en poner las
bases para comenzar a tener una recuperacion econémica, se plantean las bases para obtener una
seguridad social, para ello el gobierno plantea tres grandes acuerdos nacionales para la modernizacion
de la vida politica, econémica y social, éstos acuerdos fueron:

e Acuerdo para la Ampliacién de Nuestra Vida Democratica:

0 Descentralizacion de la toma de decisiones, recursos y responsabilidades |,
trasladandolas a cada estado
Apoyo al proceso de democratizacidén de las organizaciones representativas de la
sociedad
Preservar y hacer efectivo el estado de derecho
Perfeccionar los procesos electorales
Perfeccionar la integracion del padron electoral
Asegurar el respeto irrestricto a la voluntad popular expresada en las elecciones
Respetar y apoyar el derecho a manifestarse publicamente en el marco de las leyes
Garantizar que el proceso electoral sea transparente

o

©OO0OO0O0OO0O0

e Acuerdo para la Recuperacién Econdmica con Estabilidad de Precios:
0 Modernizacion econémica con la participacién de las entidades federativas
o Fortalecer el sistema impositivo federal, estatal y municipal siempre buscando la
compatibilidad de la recaudacion con el mejoramiento de la distribucion de ingresos y la
eficiencia en el uso de los recursos

8 Salinas de Gortari, C. Op.Cit. pag 33
8 Salinas de Gortari, C. Op.Cit pag36
% Salinas de Gortari, C. Op.Cit pag 34
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Simplificacion y modernizacién de las administraciones tributarias

Uso mas racional, eficiente y selectivo del erario publico

Ejecucién de programas de desarrollo rural

Elaboracion del Programa Nacional de Modernizacién del Campo

Ampliar la cobertura del servicio del agua

Consolidacion del Sistema Nacional de Informacién Turistica

Mantenimiento y ampliacién de la infraestructura de comunicaciones y transportes
Fomentar la participacion de particulares a través de concesiones en el tema carretero
Apoyo y promocion a las empresas comercializadoras, en especial a las maquiladoras
Aumento gradual y sostenido en el monto de recursos publicos que incidan en la
actividad cientifica

Otorgamiento de créditos a empresas para su modernizacién tecnologica

Acuerdo para el Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida:

(0}

OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO

Inducir a los gobiernos estatales y municipales asignar la maxima prioridad al gasto
social en sus respectivos presupuestos

Descentralizacion de los servicios de justicia

Ampliacién de cobertura educativa

Descentralizacion de acuerdos en materia de educacion

Descentralizacion de los servicios de salud

Aplicacion de campafias de planificacion familiar

Fomentar el arraigo para evitar emigraciones

Creacion de Comités de Planeacion para el Desarrollo Regional

Consolidacion del Sistema Nacional de Vivienda

Simplificacion administrativa de las gestiones de construccion

Creacion del Consejo Nacional para la Cultura y las Artes

Construccion de nuevas instalaciones deportivas

Creaciéon de la PRONASOL Programa Nacional de Solidaridad para emprender una
lucha frontal contra la pobreza extrema

Dentro del Acuerdo para el Mejoramiento Productivo del Nivel de Vida se plantean cuatro estrategias:
Creacion de empleos productivos y bien remunerados.

2. Atencion a las demandas sociales prioritarias.

3. Proteccion al medio ambiente.

4. Erradicacién de la pobreza extrema.

1.

Todos estos acuerdos y estrategias se plasman en el Plan Nacional de Desarrollo.

El PND tiene cuatro principales objetivos:

Powbh-~

La defensa de la soberania y la promocion de los intereses de México en el mundo;
La ampliacién de la vida democratica;

La recuperacion econdémica con estabilidad de precios;

El mejoramiento productivo del nivel de vida de la poblacion.®!

Las estrategias para llevar a cabo estos objetivos son tres:

1.

Estabilizacion continua de la economia;
2. Ampliacién de la disponibilidad de recursos para la inversion productiva; y

91 Gobierno Federal. (1989). Plan Nacional de Desarrollo 1989-1994. México: Diario Oficial de la Federacion. pag.16
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3. Modernizacion econdmica.

Estos serian los objetivos generales que al cumplirse beneficiarian a todos los sectores, estos
objetivos que se traducen en un objetivo de crecimiento econdmico segun el PND no serviria si no
responde a las demandas de empleo, ingreso, alimentacion, salud, vivienda, servicios y desde luego,
educacioén de calidad.

La definicién en el Plan Nacional de Desarrollo (PND) con respecto a calidad de vida es la siguiente:
Calidad de vida es calidad en la educacion, acceso a una digna y adecuada atencion a la salud,
oportunidades cada vez mayores para obtener una vivienda digna, reestructuracion de servicios
basicos, proteccion prioritaria del medio ambiente, mejoramiento de la vida urbana y el fortalecimiento
de la seguridad publica para los ciudadanos.*?

Debia tenerse muy en cuenta que la solucién al problema de la vivienda, asi como la atencién a la
demanda de una mejor calidad de vida, estaban intimamente ligadas a la recuperacion de un
desarrollo armaénico y justo que permitiese atender mejor las necesidades basicas de educacion, salud,
justicia y empleo; especificamente en el tema de la vivienda los retos que se tenian, eran los
siguientes:

o Disminuir el subsidio en el otorgamiento de los créditos para los sectores de medios y bajos
ingresos

e Apoyar mas acciones de vivienda progresiva y mejorada
Encontrar mecanismos mas eficientes en la asignacion de los recursos para canalizarlos a
aquellos que en verdad mas los necesiten

e Aquellos organismos destinados al otorgamiento de financiamiento debian volverse mas
eficaces aplicando criterios de especializacion y ventajas competitivas concentrando su
potencial de accion en el financiamiento de la vivienda.

e Adecuar el marco juridico y la necesidad de adelgazar las estructuras administrativas

¢ Inducir mayor oferta de vivienda nueva por parte del sector privado

e Crear condiciones que facilitaran a la clase media el acceso al crédito hipotecario.®®

Para lograr estos objetivos, el Gobierno crea acuerdos, politicas, organizaciones e instituciones que
plasma en su PND que con base en todo lo anterior, toca el tema de vivienda en el apartado 6.2.6
Vivienda y suministro de servicios urbanos en el que sefala que:

Disponer de una morada digna y suficientemente provista de servicios de agua potable, energia
eléctrica y drenaje sanitario es un componente esencial del bienestar social, tanto como disfrute de
satisfactores basicos directos, como por el claro impacto que estos tienen en la salud de la poblacion.
Todos los mexicanos deben tener acceso a estos servicios. El Estado, en su activa funcién de
contribuir al desarrollo social, promovera la ampliacion de la disponibilidad y el acceso a vivienda, agua
potable, energia eléctrica, alcantarillado y saneamiento.®*

En el apartado 6.2.6.2 se desarrolla el tema “Vivienda” en donde se incluyen los temas en donde el
sector vivienda requiere de atencién; en este apartado el gobierno comunica la importancia de la
participacién de mas sectores como el social y el privado, el tema vivienda ya no es solo tema que le
competa Unica y exclusivamente al gobierno, sino que ahora varios sectores seran piezas claves para
que este sector crezca.

9 |bid pag.20
9 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.57 y 58
% Gobierno Federal. Op.Cit pag.112
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La politica de vivienda de este periodo tiene los siguientes objetivos:

e Avanzar en el cumplimiento del precepto constitucional de que cada familia cuente con una
vivienda digna y decorosa;

o Convertir a la vivienda en un factor fundamental para el ordenamiento racional de los
asentamientos humanos en el territorio nacional; y

o Aprovechar el efecto multiplicador que tiene la vivienda en la actividad econdémica para
reactivar el aparato productivo y promover el empleo.*®

Para poder llegar a estos objetivos el gobierno en el PND comunica los siguientes proyectos en los
diferentes campos del rubro de vivienda:

¢ Sistema Nacional de Vivienda: que se pretende consolidar mediante el fortalecimiento de la
coordinacién institucional entre las dependencias federales, los organismos de vivienda y los
gobiernos estatales y municipales; se alentara una mejor eficiencia en la utilizacién de los
recursos disponibles; se fomentara la descentralizacion de las decisiones en materia
habitacional; y se avanzara en la modernizacion de los organismos de vivienda.

¢ Financiamiento: para los demandantes de ingresos medios se daran facilidades mediante
plazos y condiciones de pago apropiadas a su capacidad, a través de un uso mas extenso de
los esquemas de crédito ya existentes, que dan lugar a pagos proporcionales al salario. Estos
esquemas tienen la virtud de hacer el crédito a la vivienda mas accesibles que las féormulas
tradicionales, reduciendo la necesidad del subsidio y permitiendo una recuperacion adecuada
de los créditos.

e Pagos iniciales: definiendo los pagos iniciales por conceptos de enganche, escrituracién vy
derechos; se promoveran acciones para dar facilidades y, en su caso, abatir el costo de estas
erogaciones. Una de las formas sera la instituciéon de mecanismos de ahorro vinculados al
costo de la vivienda; otra, la creacion de instrumentos de captacion de largo plazo, como el
bono bancario para vivienda.

e Nivel de urbanizacién de una zona: mediante el impulso a la densificacién urbana, y al
mejoramiento y rehabilitacion de la vivienda, se estara en condiciones de utilizar plenamente la
infraestructura y el equipamiento urbano existente. Para ello, se promovera la utilizacion de
predios baldios intraurbanos, se fomentara la rehabilitacion de los edificios de los centros
histéricos de las ciudades, se ampliaran los esquemas institucionales para el mejoramiento de
vivienda e introduccion de servicios basicos, y se reforzaran las lineas de crédito individual
destinadas a estos fines.

e Autoconstruccién: se estimulara el aprovechamiento del enorme potencial que representa la
capacidad de la sociedad, en cuanto a ahorro y trabajo, para la solucién al problema
habitacional. Para tal fin, se estableceran lineas de crédito “a la palabra”, que consistiran en
financiamientos individuales de monto reducido y caracter revolvente, destinados a la
adquisicion de insumos basicos, y se promovera el establecimiento de centros de
fraccionamientos populares.

e Arrendamiento: Se impulsara la construccion de vivienda para arrendamiento. Se mantendran
los programas oficiales de financiamiento para este fin; se promovera, en concertacion con los
sectores social y privado, la revisién del marco juridico que influye en la construccion de
vivienda para arrendamiento; se fomentara la participacion de recursos del sector privado en la
construcciéon de vivienda de interés social y de nivel medio, asi como de vivienda para renta; se

% Gobierno Federal. Op.Cit. pag.113
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operaran programas para la adquisicién de edificios de viviendas, muchas de ellas con renta
congelada, transformando a los actuales inquilinos en propietarios.

Tenencia del suelo: la regulacién de la tenencia del suelo se articulara con la dotacién de
servicios basicos a través de programas de mejoramiento urbano integrado, se impulsara la
formacion de reservas territoriales con fines de vivienda y crecimiento urbano, y se
estableceran nuevos mecanismos para cubrir las indemnizaciones de expropiaciones ejidales.
Vivienda rural: se fortalecera el Fondo Nacional para la Vivienda Rural. En el impulso a la
vivienda rural, asi como en el medio urbano marginado, las acciones se llevaran a cabo en
concordancia, donde competa, con las politicas de erradicacion de la pobreza extrema que
promueva el Programa Nacional de Solidaridad.

Calidad en construccion: Se fomentara la actualizacion de los reglamentos estatales de
construccion y el establecimiento de normas y especificaciones técnicas.

Simplificaciones de tramites: se continuara con la instalaciéon y operacion de oficinas unicas
municipales de tramites para la vivienda; se concertard con los gobiernos estatales la
desconcentracion de las facultades necesarias para que los ayuntamientos puedan expedir
permisos y licencias para la construccion de vivienda, se impulsara la reduccion de los
impuestos causados por escrituracion, traslado de dominio y registro de hipotecas.
Innovaciones: se apoyara la investigacion y capacitacion en materia de vivienda, aprovechando
la infraestructura de capacitacion existente en materia de disefio, construccion, conservacion y
administracion; se concertara con el sector privado, asi como con organismos nacionales e
internacionales, la obtencion de apoyos para la investigacion de vivienda.%

Estas politicas de vivienda, en su conjunto van enfocadas principalmente a dos prioridades en el

sector:
1.

Ofrecer vivienda, tratando de consolidar el objetivo de mejoramiento y habilitacién de vivienda
ya existente, hacer mas eficiente la asignacion de recursos gubernamentales y mejorar las
condiciones de crédito modificando plazos y adecuando condiciones de pagos en funcién de
los ingresos presentados

Crear un efecto multiplicador en la economia a raiz del fomento a la construccion en el sector
privado y descentralizando y facilitando los tramites administrativos y juridicos; con esto el
gobierno cumpliria con dos de sus prioridades macros: desarrollo social y activacion de la
economia.

A partir del PND se desprende el Programa Nacional de Vivienda 1990-1994; este documento guia,
establece las estrategias a seguir para avanzar con esfuerzos redoblados en su solucién, y precisa las
acciones a ejecutar derivadas de las siguientes estrategias y acciones:

PNoOORWN =

Coordinacion institucional.

Financiamiento.

Densificacion urbana, mejoramiento y rehabilitacion.
Autogestion.

Vivienda en arrendamiento.

Tierra.

Vivienda Rural.

Insumos.

% Gobierno Federal. Op.Cit pag.113y 114
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9. Normas y Tecnologia.
10. Simplificacién administrativa.
11. Investigacion y capacitacion.

Estos once rubros identifican igual numero de problemas en el sector vivienda, a los cuales se les
implemento su linea de estrategia a cada uno.%’

Si bien todas las lineas estratégicas son relevantes, dada la situacién cualitativa del problema, las que
mas peso tuvieron en la accién estatal durante el sexenio fueron las orientadas a lograr una mayor
coordinacion institucional, mejorar y ampliar los mecanismos de financiamiento, apoyar la
simplificacion administrativa del sector y mas decididamente los procesos de autogestion.®

Para el crecimiento y desarrollo de estas estrategias resulté indispensable el cambio y/o creacion de
instituciones gubernamentales para realizar una gestion administrativa mas objetiva, enfocada a cada
necesidad de cada punto relacionado con el sector vivienda.

En 1992 la Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia cambia su nombre a Secretaria de Desarrollo
Social (SEDESOL), se integra una nueva concepcion del desarrollo, sustentada en la politica de
modernizacion del Plan Nacional de Desarrollo. En materia de vivienda la Secretaria asume su papel
coordinador para el impulso a la modernizacion de las politicas habitacionales.

Las estrategias de la SEDESOL en el tema vivienda fueron:

« Aplicacién de recursos disponibles con mayor eficiencia, definiendo con oportunidad aquellos
sectores que requirieran del gasto social con mayor urgencia.
+» Se cred una Subsecretaria de Vivienda y Bienes Inmuebles.
« EIl Programa Nacional de Solidaridad apoyaria a los grupos populares en las tareas de autogestion
proporcionando de:
» Créditos individuales de monto reducido y caracter revolvente, destinados a la adquisicion de
materiales de construccion a precios de mayoreo.
» Realizar campafas para abatir precios de materiales en coordinacién con el Instituto Nacional
del Consumidor.
» Introduccion de servicios basicos como drenaje, alcantarillado y agua potable con participacion
de la comunidad.
« Para las familias campesinas se apoyé al Fondo Nacional para la vivienda Rural y a los Institutos
Estatales de Vivienda.*®

La SEDESOL tiene como objetivo, abatir la pobreza mediante el desarrollo humano integral, incluyente
y corresponsable, es por ello que en las iniciativas del PNS (Programa Nacional de Solidaridad), se
incluye activamente la participacion de la poblacion para la autoconstruccion e implementacion de
servicios basicos, sin dejar de lado el apoyo directo por parte del gobierno en el otorgamiento de
créditos para la adquisicion de material de construccion.

Siguiendo la linea de modernizacion en las instituciones, el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda
para los Trabajadores (INFONAVIT) se vio en la necesidad de hacer reformas a sus sistemas de
operacién en tres aspectos:

9 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.67
% Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.67
% Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.73
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1. Otorgamiento de los créditos: éste tenia que ser mas transparente, objetivo y equitativo sin
beneficiar a un grupo, mediante el sistema de promociones.

2. Mecanismos de financiamiento: el instituto presentaba problemas para realizar la recuperacion
de los créditos por lo que debian modificarse, acercandose a mecanismos de mercado y
eliminando el subsidio cruzado, buscando mecanismos que le permitieran una recuperacion del
crédito en su valor real y en su totalidad.

3. Sistema de recaudacién de las cuotas patronales: debia hacerse mas eficiente, dejando atras
funciones que con el paso del tiempo fue asumiendo gradualmente y que lo alejaron de su
concepcion primordial que es la de un organismo financiero.'®

El Fondeo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los Trabajadores del
Estado (FOVISSSTE) tuvo que realizar, cambios en sus instrumentos normativos, técnicos, financieros
y administrativos; para cumplir con las siguientes lineas de accién:

~ Dar preferencia en el otorgamiento de créditos a trabajadores con un ingreso menor a tres
salarios minimos y a aquellos que tuviesen mas de diez anos de servicio, con lo que
aumentaria su cobertura de atencion.

~ Promover la actualizacibn de su marco juridico para integrar, ampliar y operar nuevos
esquemas de financiamiento, a fin de hacer mas accesible los créditos, con plazos de
amortizacion adecuados a las necesidades del trabajador y con ello ampliar su cobertura de
atencion.

~ Moadificar su sistema de funcionamiento, otorgando crédito cuyo monto inicial y saldos insolutos
se expresaran en términos de salarios minimos, lo que conduciria a abatir la descapitalizacion y
los subsidios no justificados.

~ Promover nuevos esquemas de cofinanciamiento y coinversion que permitieran utilizar el
ahorro e inversiéon en corresponsabilidad entre el beneficiario del crédito, las instituciones
bancarias y el Fondo, con el propésito de ampliar la cobertura de los créditos hipotecarios.

~ Incrementar la recuperacion de los créditos implantando los mecanismos del sistema de
afiliacion, vigencia y cobranza.

~ Otorgar un mayor numero de créditos tanto para la adquisicion de vivienda de terceros, como
para acciones de ampliacién y rehabilitacion.

~ Apoyar el programa Casa Propia, mediante convenios de coordinacién institucional, con el
otorgamiento de créditos para la adquisicion de vivienda en renta, favoreciendo a los
derechohabientes y sus familias con ingresos hasta de 1.5 veces el salario minimo y cuyo
tamano fuera de cuatro integrantes.

~ Agilizar el proceso de entrega de las viviendas a los beneficiarios, preadjudicandolas antes de
que concluyan las obras.'"!

Los cambios en los reglamentos y sistemas operacionales en estas instituciones, se debieron a su
descapitalizacién por el alto indice de cartera vencida y su gasto en construccién, por lo que el cambio
se canaliza a ser instituciones meramente financieras y desviar la construccion al sector privado.

El Fondo Nacional de Habitaciones Populares (FONHAPO) que tiene como objetivo asistir a la
poblacién no asalariada y de bajos ingresos (inferiores a 2.5 veces el salario minimo) se planteé los
siguientes objetivos:

1. Aumentar la disponibilidad de crédito para la vivienda en el sector de bajos ingresos.
2. Mejorar la recuperacion de los costos de inversion en proyectos de vivienda popular.

100 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.75
101 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.79
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3. Dirigir los subsidios en forma diferencial a las familias, de acuerdo con sus posibilidades, y
permitiendo la disponibilidad de financiamiento de vivienda a personas de mas bajos
ingresos."%?

De igual forma el Fondo de Vivienda para los Miembros de las Fuerzas Armadas, Petrdleos
Mexicanos, y los organismos gubernamentales de apoyo a los trabajadores electricistas, crearon
mejoras dentro de sus organismos al otorgamiento de vivienda para los trabajadores de cada sector.

El periodo de Carlos Salinas de Gortari logré estabilidad en las variables macroeconémicas y en
especifico para el sector vivienda creo las bases para desarrollar politicas que permitieran la
organizacion de varios sectores que tuvieran como obijetivo el lograr que un nimero mayor de familias
mexicanas obtuvieran una vivienda.

2.2 Acciones del Sector Gobierno, de las Empresas Privadas y de las Instituciones Financieras
en el Sexenio de Carlos Salinas De Gortari.

Durante mas de 20 afnos la poblacién mexicana sufrid un reacomodo. Los 40 millones de pobladores
de 1970 se convirtieron en 70 en 1980 y en mas de 80 millones en 1988; el 20% de la poblacion del
pais —uno de cada cinco mexicanos- vivia en 1985, en la Ciudad de México.'® Es por ello que a partir
del sexenio de Carlos Salinas de Gortari el otorgamiento de vivienda se visualiza como un objetivo que
se tiene que resolver desde varios frentes, es decir que no solo el gobierno es el Unico actor a resolver
este problema, sino se ve la importancia de que el sector privado y el sector financiero creen los
medios y las herramientas para ser facilitadores junto con el gobierno para que toda la poblacion,
pueda acceder a una vivienda.

En éste apartado veremos las acciones realizadas tanto por el gobierno, como por el sector privado y
del financiero.

2.2.1 Acciones del Gobierno

Era de suma importancia para el gobierno involucrar a los diferentes actores en esta tarea, por lo que
el logro mas grande se tuvo al realizar la Reunion Nacional para el Fomento y Desregulacion de la
Vivienda en octubre de 1992, cuyo objetivo central fue estrechar la coordinacion entre las
dependencias y entidades del Sector Publico, privado y social para inducir una participacion mas activa
en las acciones en materia de vivienda'®,

En esta reunion se definié el apoyo al fomento de las viviendas de interés social y popular
definiéndolas de la siguiente manera.

Vivienda de Interés Social: aquella cuyo valor, al término de su edificacién, no exceda del monto que
resulte de multiplicar por quince el salario minimo general anual vigente en el area geografica de que
se trate.
Vivienda Popular: aquella cuyo valor, al término de su edificacién, no exceda del monto que resulte de
multiplicar por veinticinco el salario minimo general anual vigente en el area geografica de que se
trate.’°

192 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.78

193 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag. 31y 32.
194 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag. 105

195 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.106
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Las acciones que sobresalen de esta reunion son las siguientes:

Coordinacion institucional: se descentralizan funciones de nivel federal a nivel municipal, por lo
qgue en adelante el encargado de emitir permisos y licencias para la construccion, asi como
ajustar los programas de los organismos financieros a los planes de desarrollo urbano, vivienda
y ecologia seran los municipios.

Financiamiento: el objetivo es estimular la inversion privada en vivienda de interés social y
popular ademas de completar los procesos de modernizacion de los organismos publicos de
vivienda como entes financieros propiciando la transferencia de las funciones constructivas a
los sectores social y privado, individualizando el otorgamiento de los créditos y asegurando la
recuperacion de los mismos.

Tierra: busca dar consistencia a la reforma del Articulo 27 Constitucional a efecto de que sean
los municipios y los Estados los beneficiarios de las expropiaciones de terrenos comunales y
ejidales aptos para la construccién de reservas territoriales destinadas a la construccion de
vivienda, o que dichas reservas puedan constituirse con base en la asociacién con nucleos
ejidales o comunitarios. Pero también busca desarrollar acciones dirigidas a la regularizacién
de la tenencia de la tierra vinculandose con la introduccién de servicios publicos basicos,
ademas de tipificar y sancionar actividades que propician la ocupacién irregular del suelo
urbano.

Simplificacion administrativa: para este punto se enunciaron varias acciones:

o0 Establecimiento de oficinas Unicas a nivel municipal para tramites para vivienda.

0 Reduccion de los costos indirectos de la vivienda derivados de los impuestos, derechos
y honorarios profesionales hasta lograr que ellos representen no mas del 10% de su
total.

0 Modificacién de la legislacion para lograr que las licencias de construccion de vivienda
se concedan cuando mucho en diez dias habiles y que la autorizaciéon de
fraccionamientos, de relotificacién y la constitucion del régimen de propiedad en
condominio se realice en un plazo maximo de treinta dias habiles.

También se realiza un Convenio de Concertacion para agilizar los tramites de produccion y titulacién
de vivienda cuyo propdsito es el de acelerar los programas de regularizacién vy titulacién de vivienda de
interés social y popular mediante la disminucion de los costos indirectos relacionados con la vivienda,
mediante la reduccién de cargas fiscales, aranceles notariales y requisitos bancarios.

Y por ultimo un Convenio de Concertacion para el Programa de Materiales de Construccion, con el
objetivo de mejorar la comercializacién de materiales de construccién y promover la instalacion de
centros de abasto accesibles a los sectores de menos recursos, en un esfuerzo mas por apoyar los
programas de autoconstruccion.%

En 1992 se aprueba una modificacion referente al Articulo 27 Constitucional que habla de la
propiedad, esta modificacion se realiza para cubrir la necesidad de habitacién de la poblaciéon dandole
tenencia al sector privado y cubrir asi la necesidad del crecimiento poblacional.

El Articulo modificado queda de la siguiente manera:

196 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.109

30



“La Nacion tendra en todo tiempo el derecho de imponer a la propiedad privada las modalidades que
dicte el interés publico, asi como de regular, en beneficio social, el aprovechamiento de los elementos
naturales susceptibles de apropiacion. En consecuencia, se dictaran las medidas necesarias para
ordenar los asentamientos humanos y establecer adecuadas provisiones, usos, reservas y destinos de
tierra, aguas y bosques, a efecto de ejecutar obras publicas y de planear y regular la fundacion,
conservacién, mejoramiento y crecimiento de los cambios de poblacion."’

En 1993 se promulga la Ley General de Asentamientos Humanos, la cual sustituye a la de 1976. Con
esta nueva ley quedaron enunciadas y reglamentadas las acciones basicas que en materia de
asentamientos humanos implemento el Gobierno Federal:
¢ Elfomento a las ciudades medias
La descongestidon de las zonas metropolitanas
El resguardo de los centros histéricos como patrimonio cultural
La concertacion como instrumento de la planeacion urbana y regional vy,
La regulacion del mercado de los terrenos y de la vivienda de interés social.

Dicha reglamentacién constituye un paso en cuanto a acotar la funcién del Estado en la planeacién de
desarrollo; en materia de vivienda, por su funcién orientadora de la edificacion o mejoramiento de las
habitaciones de interés social y popular, y en el mercado de la tierra y la vivienda, busca evitar los
excesos que el libre juego de la oferta y la demanda puedan ocasionar en perjuicio de los mas
necesitados.'%®

También se hicieron modificaciones al Cédigo Civil en Julio de 1993 en materia de arrendamientos,
esto por la gran importancia que una casa en renta tiene para resolver el problema de vivienda de
muchas familias, sin embargo, la modificacion mas sobresaliente fue la de eliminar las rentas
congeladas, esto lejos de aumentar la oferta de vivienda en renta como era también uno de los
objetivos lo inhibe, en realidad el objetivo principal era de poder hace propietaria a las familias de una
vivienda, por lo que también se dieron financiamientos por parte del Fovissste y del FOVI para que las
familias que eran arrendatarias pudieran ser duefias por medio de planes espaciales de
financiamientos y comprar el inmueble que estaban rentando.'®

En la SEDESOL se crearon dos direcciones generales, Direccién General de Politica y Fomento a la
Vivienda, cuyo funcionamiento atiende el propdsito de coordinar a los organismos publicos de vivienda
y de incorporar nuevas formas crediticias para ampliar su cobertura nacional, y la Direccion de
Financiamiento a la Vivienda, que especificamente atiende los programas de financiamiento.

La SEDESOL coordina a las dependencias y entidades publicas que se dedican a realizar acciones de
construccién, mejoramiento, financiamiento y asignacion de vivienda a nivel nacional, impulsa la
desconcentracion de las entidades financieras de vivienda al promover y apoyar los institutos estatales
de vivienda y ejercer una coordinacion interinstitucional entre las autoridades y organismos que actuan
a nivel federal, estatal y municipal.’°

Si bien el haber creado en 1972 el Instituto del Fondo Nacional de la Vivienda para los Trabajadores
fue parte importante y fundamental para trabajar en el objetivo de que cada familia tuviera su casa, las
reformas al INFONAVIT en 1992 fueron parte aguas tanto para los trabajadores como para el mismo
Instituto.

197 Gobierno Federal. (1993). Constitucién Politica de los Estados Unidos Mexicanos. México: Alco. 1993.
198 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag. 112
18 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.115
110 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.117
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Con todo esto, la funcion del INFONAVIT se asemejara mas a la de un banco especializado de
vivienda que a la de una institucion constructora.

En 1992 se tuvieron que hacer modificaciones a las politicas del instituto para poder retomar su
funcién de ser otorgante de crédito y no de ser administradora o constructora de viviendas; por lo que
las principales modificaciones fueron:

o Acreditar el 5% destinado al financiamiento de la vivienda en una subcuenta relativa al fondo
nacional de la vivienda de las cuentas individuales del sistema de ahorro para el retiro de los
trabajadores.

e Generaciéon de intereses de los saldos de las subcuentas en funcion del remanente de
operacion del instituto.

o Dotar al INFONAVIT de facultades que le permita ser un auténtico organismo fiscal auténomo,
a fin de que cuente con la facultad autbnoma coactiva para realizar el cobro forzoso de las
aportaciones patronales y de los descuentos omitidos.

o ElI monto de los créditos se determina de acuerdo con la capacidad de los trabajadores, a cuyo
efecto se aumenta el plazo maximo.

e Los trabajadores elijen libremente la vivienda nueva o usada a la que aplicaran el importe del
crédito.’

e El precio de la vivienda financiada se expresaria en su equivalente en nimero de veces salario
minimo vigente en ese momento y ello constituiria el monto del crédito

e Se descontaria a los trabajadores acreditados el 20% del salario minimo, y

e EIl crédito se amortizaria cuando el trabajador pagara el numero de veces el salario minimo
objeto de crédito, o bien, cuando se cumpliera un plazo minimo de 20 afios."'?

De todas estas modificaciones al instituto se pueden tomar cinco cambios sustanciales:
1. Otorgamiento de créditos con base en un sistema objetivo de puntaje y una puntuaciéon minima
para tener derecho a recibirlos.
La libertad del trabajador para elegir la vivienda, nueva o usada de su preferencia.
Los montos de crédito que estaran en funcién de la edad y el salario del trabajador.
La recuperacion de crédito al 100%
El sistema de subasta de financiamiento para la construccion de vivienda.'3

RN

Con todo esto, la funcion del INFONAVIT se asemeja mas a la de un banco especializado en vivienda
que a la de una institucion constructora.

La autogestion para proyectos de mejoramiento, autoconstruccién y rehabilitacion es una actividad que
el gobierno también ha impulsado debido a que la participacion de la sociedad es fundamental para
resolver sus propios problemas de necesidad de vivienda, asi como no caer en aumento de impuestos
para obtener mayores recursos por parte del gobierno o incrementar el gasto en algun rubro pero
desfavoreciendo otro; este impulso se da por medio del Programa Nacional de Solidaridad.'™

2.2.2 Acciones del Sector Privado

1 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.122

12 Schteingart, M. (1989). Los productores del espacio habitable. Estado, empresa y sociedad en la ciudad de México. México: El Colegio de
México. p.152.

13 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.126

114 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag. 171
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Con la invitacion a la participacion de todos los sectores al cumplimiento del objetivo del otorgamiento
de vivienda que el gobierno de Salinas estructuro, la participacion del sector privado resulta ser parte
fundamental dentro del desarrollo del sector vivienda ya que el INFONAVIT al retomar su objetivo de
ser organismo financiero de vivienda deja al sector privado el riesgo de la inversién, asi como la
responsabilidad frente al derechohabiente por la calidad de la obra, la competencia con otros
constructores, la productividad interna de su empresa, etc. Ahora el sector empresarial abarcara todos
los procesos desde la adquisicidon de la tierra hasta la entrega de llaves a los compradores pasando
por la tramitologia, la obtenciéon de licencias, la construccién misma y la municipalizacién de las
viviendas terminadas.'®

El sector privado también debe de tomar en cuenta la oferta a los trabajadores de menores ingresos
por lo que ese enfrenta a la problematica de construir viviendas accesibles en zonas donde el suelo es
escaso y de muy alto precio como es el caso del Distrito Federal.

El sector empresarial juega en este punto un papel importante dentro de la economia del pais ya que
reconoce que su actividad es motor del sector construccion, motor del desarrollo por excelencia; asi
como también reconoce el beneficio que recibe el trabajador y su familia cuando accede a una
vivienda digna en propiedad.'®

Por lo que la busqueda de inversion en viviendas de calidad sera de este momento en adelante el
objetivo de los desarrolladores de vivienda.

2.2.3 Acciones del Sector Financiero

En relacion al sector financiero la principal institucion involucrada en mayor medida en el otorgamiento
de vivienda en este sexenio es el FOVI (Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda)
creado para canalizar recursos a través de la banca comercial para financiar la vivienda de interés
social, a raiz de la desregulacion de la banca, la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico y el Banco
de México disefiaron un nuevo esquema de financiamiento teniendo los siguientes cambios:

e Cancelacion de la inversion obligatoria de la banca en vivienda a través del encaje legal; los
créditos se fondearian ahora con recursos canalizados a través del Banco de México.

e Al eliminar el sistema de inversion obligatoria, se canalizan mas recursos al crédito hipotecario.

o Se implementd la subasta al derecho a una determinada cantidad de recursos para la
construccion de viviendas, el promotor de vivienda ofrecera los créditos como un atractivo para
la venta de las unidades de vivienda del proyecto con el cual concursa.

e La banca de primer piso absorbe el crédito puente y el FOVI absorbe las individualizaciones de
largo plazo.

o El crédito puente lo otorga la banca comercial a la tasa de interés de mercado cuando utiliza
recursos propios y a (Costo Promedio de la captacion a Plazo de la Banca) CPP + 5 puntos
cuando aplica recursos del FOVI. Las tasas para los créditos de las individualizaciones las fija
el Banco de México.

e Para no afectar el segmento de bajos ingresos los plazos de las individualizaciones se
alargaron hasta 25 afos.""”

A pesar de estas medidas se encuentran dificultades al invertir en las viviendas mas econdmicas ya
gue no representan utilidades atractivas debido al costo de suelo, mano de obra e interese, asi
también para los bancos.

5 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.139
16 Catalan, R. (1993). Op.Cit. pag. 138
"7 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag 163
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El banco de México dispone a partir del 4 de Junio de 1992 que el banco acreditante pudiera pactar
libremente las caracteristicas de las comisiones a cobrar por disposicion del crédito y demas servicios,
comisiones ademas que no podian cubrirse con recursos del FOVI.'"8

Es importante conocer las caracteristicas del crédito tanto para el adquiriente como para el promotor
de vivienda las cuales son las siguientes:

CONDICIONES DE LOS ADQUIRIENTES

El adquiriente no debe de pasar los 15 salarios minimos mensuales del DF.

El crédito al adquiriente final devenga una tasa de interés igual al CPP (costo promedio de la
captacioén a plazo de la banca) que se ajusta mensualmente.

El pago inicial del acreditado queda indizado al salario minimo mensual del DF durante la vida
del crédito.

En los primeros anos de vigencia del crédito el acreditado recibe financiamiento adicional por
los intereses devengados no cubiertos por su pago mensual.

El plazo del crédito puede variar dependiendo de la evolucién de los salarios en relacion con la
tasa de interés, pero si existe un saldo a los 25 anos lo absorbe el FOVI.

CONDICIONES DE LOS PROMOTORES

Los promotores para poder entrar a las subastas de derechos necesitas asegurar la
disponibilidad de un crédito a plazo largo a sus adquirientes.

Para poder descentralizar, el FOVI limito a un 23% de lo subastado a las zonas metropolitanas
de las ciudades de México, Guadalajara y Monterrey.

Las subastas favorecen a los promotores mas eficientes ya que son los que ofrecen posturas
mas altas.'"®

Tanto adquiriente, promotores y bancos se han favorecido al implementar el programa del FOVI de la
siguiente manera:

Para los adquirientes se eliminaros los requisitos de ser jefe de familia y la presentacion de
certificado de no propiedad; el FOVI por conducto de los bancos proporciona créditos
individuales para la compra de vivienda usada; los precios de las viviendas se ajustaran
mensualmente en atencién a un promedio del crecimiento del indice Nacional de Precios al
Consumidor.

El promotor o constructor podra modificar los proyectos autorizados mientras se conserve la
misma area de superficie de construccion y lotificacion; también podra cambiar el sembrado de
vivienda vy la ubicacion sin cambiar la localidad; podra obtener crédito para la urbanizacion
externa e interna y crédito para el equipamiento urbano, con recursos del FOVI.

Los bancos recibiran del FOVI una comisién del 5% sobre el pago mensual del acreditado y en
los créditos puente o para la construccién con recursos del FOVI, recibiran un diferencial de 5
puntos porcentuales. El FOVI proporcionara a los bancos apoyos de garantia hasta por un 60%
y un 55% para la recuperacion de los créditos, en operaciones de vivienda de hasta 30 y 160

18 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag. 164
1 Catalan, R. (1993). Op.Cit. pag. 166
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salarios, respectivamente, asi como la garantia de pago por incumplimiento del deudor durante
18 mensualidades consecutivas.'°

Todas estas iniciativas, de esfuerzo del gobierno por proporcionar politicas e instituciones para poder
ofrecer facilidades hacia las familias para obtener una vivienda, son base para futuras politicas y
creaciones de instituciones.

Es importante resaltar que este sexenio mejord la economia del pais reduciendo la inflacion, por lo
tanto al estabilizar la economia el siguiente paso fue tomar como prioridad todas las politicas publicas
y sociales en entre ellas la politica de vivienda.

Oftro punto primordial es externar la importancia de la necesidad de organizacién ente los tres pilares
del otorgamiento de vivienda que son el gobierno, el sector privado y el sistema financiero, base
fundamental para el desarrollo del sector.

120 Catalan, R. (1993). Op.Cit pag.167
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CAPITULO 3 ANALISIS DEL OTORGAMIENTO DE VIVIENDA EN EL SEXENIO DE VICENTE FOX
QUEZADA 2000-2006

A este sexenio se le conoce por fomentar el auge del sector vivienda, se realizaron construcciones en
grandes extensiones de tierra desarrollando una pequefia comunidad incluso con servicios sociales
como escuelas y parques. Es aqui también en donde el sistema financiero toma importancia para en el
tema inmobiliario debido a que la competencia y la estabilidad econdmica propician la baja de tasas de
interés siendo esto benéfico para la poblacién al poder acceder a una vivienda con costos mas bajos.

3.1 Importancia dentro del Plan Nacional de Desarrollo (PND), plan de trabajo para el estimulo al
otorgamiento de vivienda e instituciones involucradas y/o creadas para tal efecto.

Una de las propuestas de campafia de Vicente Fox fue la de “Lograr un ritmo anual de financiamiento
de 750,000 viviendas como meta para 2006”2
Para esto tuvo como objetivos:

o Detonar el crecimiento de la economia

o Ampliar la oferta crediticia para vivienda

e Apoyar nuevos programas financieros

o Modernizar el sector financiero

e Propiciar la participacion de nuevos actores en las diferentes etapas del proceso

habitacional.'??

El gobierno de Vicente Fox toma como objetivo principal el impulsar la vivienda en el pais esto con la
mira de que el impulso a este sector repercute en otros que crean un efecto multiplicador y propician
un crecimiento en diferentes ramas, tomando en cuenta que se tiene estragos por la crisis de 1994, el
objetivo es el crecimiento del pais.
Dentro del PND 2001-2006 la politica de vivienda quedo delineada en dos capitulos:

1. “Desarrollo social y humano”, en su apartado relativo a los niveles de educacion y bienestar, se

sefialan como estrategias: “Promover y concertar politicas publicas y programas de vivienda y
de desarrollo urbano y apoyar su ejecucion con la participacion de los gobiernos estatales y
municipales y de la sociedad civil, buscando consolidar el mercado habitacional para convertir
al sector vivienda en un motor de desarrollo.”

2. “Crecimiento con calidad”, que en su apartado relativo a la solidez econdmica habla de la
constitucion de la Sociedad Hipotecaria Federal en los siguientes términos: “Se creara una
entidad financiera cuyo objetivo fundamental sera promover, mediante el otorgamiento de
créditos y garantias, la construccion y adquisicién de viviendas de interés social, asi como la
bursatilizacion de carteras hipotecarias generadas por intermediarios financieros. Dicha entidad
sera la encargada de conducir un esfuerzo amplio y bien coordinado de todos los sectores que
participan en el sector de la construccion y promocion de la vivienda.”'?3

21 CONAFQVI (2005). CONAFOQVI Vivienda Evidencia del Cambio. México, FCE. pag.53
122 |bid pag.50
123 |bid. pag.56
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El 26 de Julio del 2001 por decreto presidencial es creada la Comision Nacional de Fomento a la
Vivienda (CONAFOQVI) como organismo desconcentrado de la SEDESOL e instancia unica del
Gobierno Federal responsable de definir y conducir la politica de vivienda, asi como de impulsar los
mecanismos para instrumentar y coordinar su ejecucion.

Esta comisién concentra la experiencia en el disefio, coordinacién y evaluacion de la politica de
vivienda de las antiguas secretarias de Obras Publicas, de Desarrollo Urbano y Ecologia, asi como de
la subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda de la SEDESOL.

La CONAFOVI se aboco a impulsar la creacion de una infraestructura administrativa basica de
despegue que permitiera elevar la produccién habitacional y establecer un ritmo ascendente de
construccién y financiamiento. Estuvo bajo su responsabilidad la promocién de los procesos de
reingenieria administrativa y financiera en todos los organismos de vivienda de cobertura nacional
(INFONAVIT, FOVI, FOVISSSTE y FONHAPO)."?4

Como resultado de una consulta ciudadana realizada en tres foros tematicos regionales, que contaron
con la interlocucion de expertos en vivienda surgié el Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, el
cual tiene como obijetivo orientar hacia un mismo fin todas las acciones que se realicen en materia de
vivienda y se formulé con apego a las prioridades, objetivos y estrategias del Plan Nacional de
Desarrollo; su ejecucion corresponde a todos los sectores de la sociedad y a los tres 6rdenes de
gobierno; este programa quedo inscrito dentro de un nuevo proyecto de nacién que propone sentar las
bases para aprovechar las oportunidades que habra de enfrentar el pais con una visién al afio 2025.
Este documento contiene 14 programas de trabajo a instrumentarse por medio de cuatro ejes
estructurales:

1. Crecimiento
a. Informacion y mediciéon sectorial
b. Mejoramiento fisico de la vivienda
c. Mejoramiento juridico de la vivienda
2. Financiamiento
a. Coordinar a nivel nacional el fomento para la construccion y el mejoramiento de vivienda
Fortalecimiento institucional
Movilidad habitacional
Desarrollo del mercado hipotecario
Ahorro para vivienda
f. Subsidios directos para la adquisicién de vivienda
3. Productividad
a. Disminucién de los costos indirectos
b. Simplificacién de tramites para vivienda
c. Competitividad en la construccion de vivienda
4. Territorial
a. Fomento del abasto de suelo con aptitud habitacional
b. Desarrollo de infraestructura y servicios para uso habitacional.’?®

Q0T

Con este plan se pretende beneficiar con financiamiento publico y privado a todos los mexicanos para
la obtencién de una vivienda tanto en zonas urbanas como rurales con énfasis en la poblaciéon con
mas bajos recursos.

124 |bid.pag.58
125 |bid. pag.64
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Las instituciones ya existentes se sumaron a la reingenieria del plan plasmado por el gobierno federal,
por lo que realizaron objetivos para este sexenio también con miras a solventar la necesidad de
vivienda para las futuras generaciones.

En el caso del INFONAVIT, el instituto cre6 un “Programa de Labores INFONAVIT 2001” el cual tenia
los siguientes objetivos:

~

Otorgar el mayor numero posible de créditos hipotecarios accesibles a los trabajadores
derechohabientes por medio de nuevos esquemas y la aplicacidon de rendimientos crecientes a
tasas reales a las subcuentas de vivienda.

Potenciar los recursos financieros destinados al financiamiento hipotecario mediante el
fortalecimiento de los mecanismos de captacién y recuperaciéon de los recursos en materia de
aportaciones patronales y de créditos, asi como a partir de la obtencién de recursos frescos
adicionales provenientes de fuentes alternativas de financiamiento.

Avanzar hacia una organizacion de excelencia, con personal calificado y sistemas eficientes de
atencion a los derechohabientes, patrones y desarrolladores, para asegurar la éptima
administracion de los recursos en beneficio de los trabajadores, en condiciones de calidad que
puedan ser certificadas de acuerdo con estandares internacionales.

Buscar el equilibrio entre la oferta y la demanda de vivienda, con estrategias que fomenten la
edificacion habitacional, dando prioridad a localidades insuficientemente atendidas y
procurando precios adecuados y calidad certificada.

Consolidar una nueva imagen corporativa-basada en procesos de mejora continua y de
homogeneizacién en la operacion de oficinas centrales y delegaciones regionales- mediante la
difusién masiva en medios electrénicos de objetivos, avances y politicas de desarrollo, en
especial los relativos a la transparencia y a la ética de servicios en todos los procesos y a la
atencion esmerada a derechohabientes, patrones y empresas.

Perfilar al instituto para apoyar en el financiamiento de 750,000 viviendas anuales en el pais,
con el fin de abatir el rezago habitacional y asegurar consistencia entre las acciones
institucionales, el Plan Nacional de Desarrollo 2001-2006 y los programas sectoriales de
vivienda y de desarrollo urbano.'?®

Por su parte el FOVI creé su “Plan Estratégico 2001” el cual tuvo los siguientes objetivos:

>

>
>

Impulsar el desarrollo de los mercados primarios y secundarios de crédito a la vivienda
mediante el otorgamiento de garantias al financiamiento destinado a la construccion,
adquisicion y mejora de la vivienda, preferentemente de interés social, asi como el incremento
de la capacidad productiva y el desarrollo tecnolégico relacionados con la vivienda.

Garantizar financiamientos relacionados con el equipamiento de conjuntos habitacionales.

Dar cumplimiento a los objetivos planteados por el Ejecutivo federal para el sector vivienda.

La Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) cred su “Plan de negocios 2001” con los siguientes objetivos:

R/

0

*

Canalizar un monto superior de recursos y con mejores condiciones financieras, con el fin de
incrementar el numero de familias con una vivienda digna, y lograr una adecuada competencia
entre intermediarios y un mayor control de los riesgos para operar el sistema con menos
capital, profundizando el mercado de capital y la estabilidad de la economia.

126 |bid pag.70
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Y/
0'0

0/
0'0

Desarrollar un mercado secundario de hipotecas que permita movilizar los recursos financieros
necesarios del mercado de capitales hacia la vivienda.

Promover una mayor participacion de los intermediarios financieros, a partir del fortalecimiento
de su capacidad productiva y de las bases legales y operativas de los mercados de vivienda,
de crédito y de capitales en los que desarrollan su operacion, con la finalidad de crear las
condiciones para la expansion del mercado.

Facilitar el acceso al crédito hipotecario a las familias de bajos ingresos mediante un producto
hipotecario protegido de los incrementos en las tasas de interés y de las bajas en el salario
real.

Promover esquemas de ahorro-vivienda que permitan a los trabajadores integrar su enganche
y demostrar su ingreso.

Poner en marcha programas de garantia parcial por incumplimiento, con férmulas sostenibles
en el tiempo.

Impulsar la oferta de vivienda por medio del apoyo al financiamiento de los intermediarios para
la adquisicion de suelo, la construccion de infraestructura urbana de conjuntos y de viviendas,
la capacidad productiva y el desarrollo tecnolégico de los constructores y promotores de
vivienda, y la promocion ante los gobiernos locales de menores costos regulatorios.

Mantener en todo momento su solidez financiera en el desempefio de las funciones de fomento
sefaladas, empleando mecanismos que le permitan respaldar sus operaciones con un buen
historial de administracién de riesgos y la fortaleza de su capital, para que pueda dejar de
depender de la garantia del Gobierno Federal.'?’

El FOVISSSTE crea sus lineamientos para este sexenio dentro del Programa Institucional 2001-2006
en el cual los objetivos son:

%

*

Incrementar la oferta de créditos para vivienda, otorgarlos de manera transparente y equitativa,
asegurar su recuperaciéon oportuna y mantener el valor real de las aportaciones de los
trabajadores para un retiro digno.

Aumentar el otorgamiento de créditos para vivienda y asegurar la recuperacion oportuna de la
cartera crediticia.

Emitir la convocatoria nacional a los trabajadores derechohabientes del ISSSTE para la
inscripcion a los procesos de selecciéon de acreditados; determinar el formato de solicitud de
crédito que instrumenta el otorgamiento de créditos para vivienda; determinar la distribucion
regional de los créditos a nivel nacional; definir los factores de evaluacion de las solicitudes de
crédito; establecer la calificacién minima que deben de reunir las solicitudes de inscripcion a los
procesos de seleccion; fijar los montos maximos de crédito que se otorgan y la tasa de interés
aplicable a los mismos.

Realizar al menos un sorteo publico, dividido en 35 etapas, una por cada delegacion estatal o
regional, para la asignacion de los créditos.

Formalizar mediante las escrituras publicas los créditos por asignar.

Mejorar sustancialmente la atencién y respuesta a los trabajadores mediante la actualizacién
de la normatividad aplicable, y la revision y transformacion de los procesos operativos.

Procurar una mayor convergencia operativa con los organismos publicos que integran el sector
vivienda e incorporar criterios compartidos para equilibrar la atencién regional.
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* Aprovechar la oferta habitacional existente e incrementar las operaciones crediticias en
condiciones de mercado abierto.

* Disefiar mecanismos adicionales de financiamiento para fondear créditos a trabajadores por
conducto de la banca e instituciones financieras de desarrollo.

* Supervisar el estado fisico de las viviendas en hipoteca de manera coordinada con otros
organismos gubernamentales, asi como la constitucion de garantias a favor de los acreditas
sobre la vida util y la seguridad de los inmuebles.

*  Emitir una normatividad y procesos de operacion especificos para la recuperacion de los
créditos para vivienda, sefalar y enfatizar responsabilidades para las dependencias y entidades
publicas afiliadas al ISSSTE e incorporar mecanismos que faciliten la cobranza extrajudicial.

* Mejorar la coordinacion con las instituciones operadora del Sistema de Ahorro para el retiro con
el fin de aplicar oportunamente las aportaciones para vivienda en la amortizacion de los
creditos.

Las lineas de accion contenidas en el programa Institucional 2001-2006 se orientaron a corregir los
rezagos Y las fallas de operacion de afios anteriores.'?®

El disefio de estrategias e instrumentos de apoyo econémico del FONHAPO responde al cumplimiento
de proporcionar igualdad de oportunidades a los sectores de poblacidn ahogados en la marginacion.
Sus lineamientos son:

*  Apoyar a la poblaciéon en situacion de pobreza para la adquisicion, edificacién, ampliacion o
mejora de vivienda.

* Brindar oportunidades iguales de acceso a una vivienda digna a la poblacion de bajos ingresos
en las zonas urbanas y rurales.

* Atender de manera prioritaria a la poblacion ubicada en localidades con altos indices de
marginacion en el marco de la estrategia de microrregiones y del Programa de Vivienda Rural.

* Fomentar, promover y homologar programas de ahorro previo entre los solicitantes de
subsidios y créditos.

* En la operaciéon de programas de créditos, consolidar el FONHAPO como entidad financiera de
segundo piso que funcione a través de los organismos estatales y municipales de vivienda y
otros agentes operadores. '?°

El objetivo principal de este sexenio es el mejorar el funcionamiento de los mercados de vivienda.
Las consideraciones de tipo econdmico se refieren sobre todo al efecto multiplicador de la vivienda en
la actividad econdmica y a la necesidad de hacer madurar en el corto plazo los mercados financieros a
partir de la diversificacién y segmentacion oportuna de sus productos.
El gobierno definié tres grades vertientes para lograr un mercado habitacional moderno integrado y
eficiente:
1. La primera se centra en la construccién (oferta) y estd orientada a promover una mayor
edificaciéon de vivienda, a menor precio y con mayor calidad.
2. La segunda se enfoca en el apoyo a la capacidad de compra (demanda) y en el fortalecimiento
de la demanda real de vivienda.

3. Y la tercera se centra en la consolidacion del mercado secundario de vivienda.'3°
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1. MAYOR EDIFICACION DE VIVIENDA
Resolver el problema de la oferta de vivienda para familias con ingresos hasta de cinco veces el
salario minimo era -y sigue siendo- una prioridad que para esta administracion implico transformar los
esquemas de financiamiento que ayudaran a atraer mayor numero de inversionistas hacia la
construccion y generar la oferta precisa para este gran segmento del mercado.
Al inicio del sexenio se propuso sentar las bases para que el conjunto de los organismos financieros de
vivienda atendieran a un niumero cada vez mayor de familias, con lo que se asigné un papel dinamico
y competitivo a los promotores y constructores de vivienda para que, dentro de las condiciones del
mercado y bajo un esquema de responsabilidad social, concurrieran al mercado con una oferta de
productos mas accesibles, de mayor calidad y ubicados en las localidades donde hubiera mayor
demanda.
Las siguientes son algunas de las acciones a seguir para incrementar la oferta de vivienda:
~ Con fundamento en el Art. 43 bis de la Ley del INFONAVIT, en febrero de 2001 el instituto, el
Banco Nacional de Obras y Servicios Publicos (BANOBRAS) y la Asociacion Mexicana de
Sociedades Financieras de Objeto limitado, A.C., establecieron un convenio de colaboracion
que determino una linea de crédito para el financiamiento, via SOFOLES, destinada a capital
de trabajo de promotores de vivienda en proyectos del INFONAVIT. Durante ese afo,
BANOBRAS proporcioné financiamiento por un monto de 112.7 millones de pesos para
adquisicion de suelo.
~ Debido a que era significativo el monto de recursos para fondeo en el mercado y como la banca
comercial comenzaba a interesarse por entrar al mercado hipotecario, la SHF considero
prudente que para mantener en condiciones competitivas el fondeo que recibieran los
desarrolladores de vivienda se requeria una garantia para el pago oportuno de los créditos a la
construccion habitacional. Con esa idea surgio la garantia de pago oportuno (GPO). A través
de la GPO, un banco u ofra institucién financiera autorizada puede financiar la construccion,
con la seguridad de obtener el flujo de repago cuando los desarrolladores construyan las
viviendas, y si hay retrasos respecto de lo programado la SHF cubrira dichos flujos. De esta
manera el tren de vivienda queda limitado solo por los recursos del mercado de fondeo y no por
los de la SHF.
~ ElI FOVISSSTE concentro sus fuerzas en el incremento de la oferta de créditos con el
Programa Extraordinario de Créditos para Vivienda de los Trabajadores del Estado (PEC). Por
medio de este mecanismo, el FOVISSSTE elevé ademas el monto de los recursos disponibles
para el otorgamiento de financiamiento a la vivienda, saned su cartera e hizo mas transparente
y equitativo el otorgamiento del crédito.
~ El fortalecimiento como entidad financiera de segundo piso le permiti6 al FONHAPO potenciar
nuevas y mas amplias fuentes de recursos; multiplicar y mejorar la capacidad operativa y en
consecuencia las metas de vivienda, y concertar proyectos y acciones conjuntas e integrales
con los agentes operadores. Estas acciones redundaron en una mayor coordinacion con los
organismos estatales y municipales de vivienda, que actian como entidades financieras de
primer piso.™’

2. FORTALECIMIENTO DE LA DEMANDA

La Politica habitacional complementa la capacidad de compra de las familias para apuntalar la
demanda real de vivienda, por medio de un mayor ahorro, el otorgamiento de un mayor numero de
créditos hipotecarios, una mayor informacion sobre la oferta de vivienda y la instrumentacion de una
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politica de subsidios en apoyo a la poblacion de bajos ingresos. Al incluir en el analisis de demanda de
vivienda el niumero de créditos y subsidios ejercidos por los organismos, se puede observar que en los
ultimos afos el segmento asalariado ha sido el mejor cubierto, en particular el estrato de las familias
con ingresos de tres a 10 salarios minimos, que recibieron apoyo tanto del INFONAVIT, el
FOVISSSTE y el FOVI como de la CFE y PEMEX. En este rango de ingreso, pero del sector no
asalariado, el FOVI y el FONHAPO complementaron la cobertura de este segmento. '

3. CONSOLIDACION DEL MERCADO SECUNDARIO DE VIVIENDA

El Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006 establecié entre sus objetivos: “Reactivar la banca de
desarrollo con una actitud financiera cuyo objetivo fundamental sea promover, mediante el
otorgamiento de créditos y garantias, la construccién y adquisiciéon de vivienda social, asi como la
bursatilizacion de carteras hipotecarias generadas por intermediarios financieros.”'3?

La bursatilizacion es una herramienta que tiene por objetivo convertir activos financieros con poco
grado de liquidez en un conjunto de titulos —valor de alta liquidez mediante la utilizacion de tecnologia
legal y financiera- lo que a su vez hace posible la diversificacion del riesgo.

La canalizacion del ahorro privado interno al sector vivienda, la posibilidad de atraer ahorro privado
externo, la consolidacion del sector financiero doméstico y de la curva de rendimientos en pesos de
largo plazo, la viabilidad de las SOFOLES y la disminuciéon de la dependencia del Gobierno Federal y
de la banca comercial para la obtencion de altos volumenes de financiamiento se encuentran entre los
beneficios financieros mas importantes de la bursatilizacion. '

El medio por el cual la poblacién accede a una vivienda indiscutiblemente es el crédito ya sea
subsidiado con alguna institucion gubernamental o directamente otorgado por medio de una institucién
financiera privada, debido a que éste es el principal vehiculo de adquisicién de una vivienda existen
dos sectores de la poblacion que se quedan fuera del otorgamiento de vivienda debido a sus escasos
recursos de ingresos, estos son:

1. Grupos de personas que se encuentran habitando casas con gran necesidad de reconstruir por
encontrarse en grave estado de deterioro
2. Personas habitando casas erigidas con infima calidad de materiales o en zonas de alto riesgo

Aqui vemos la gran necesidad de conceptualizar el otorgamiento de vivienda como un bien con valor
de uso y valor social y no como un bien netamente comercial, en donde el precio del inmueble sea
regido por la oferta y demanda buscando una alta utilidad por parte de los constructores ya dedicados
a este rubro.

Tomando en cuenta el valor de uso y el valor social de un inmueble para fin habitacional, dejamos
abierto el tema de la aplicacién de una regulacién en el precio maximo de un bien inmueble, ya que la
plusvalia que se aplica puede llegar a ser hasta del 70% sobre el valor de construccion, lo que lleva a
la disminucion del nimero de personas con posibilidad de adquirir un inmueble de calidad.'3®
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3.2 Acciones del Sector Gobierno, de las Empresas Privadas y de las Instituciones Financieras
en el Sexenio de Vicente Fox.

3.2.1 Acciones del Sector Gobierno

La CONAFOVI (COMISION NACIONAL DE FOMENTO A LA VIVIENDA) fue producto de la nueva
estrategia disefada para el sector, que logro juntar en una sola instancia todos los programas y areas
relacionados con la vivienda que existian dentro de la Secretaria de Desarrollo Social. El problema
mas importante para establecer una coordinacién efectiva entre los organismos nacionales de vivienda
era precisamente el de la multisectorizacion, que impedia orientar hacia un mismo fin todos los
esfuerzos que en esta materia se realizaban, al reportar a distintas cabezas de sector y depender
administrativamente de secretarias ajenas a la actividad habitacional, como son el sector salud o el
sector financiero.'®

El CONAVI (CONSEJO NACIONAL DE VIVIENDA) funge como un érgano de consulta y asesoria del
Ejecutivo Federal en materia habitacional en el que participan y confluyen los principales actores
relacionados con las diferentes etapas de la construccion de vivienda. Su misién en analizar la politica
habitacional y la instrumentacion del Programa Sectorial de Vivienda 2001-2006, opinar sobre su
conduccion y elaborar propuestas tendientes a una mayor efectividad de las mismas.'®’

El gobierno tomo en cuenta también la necesidad de una modernizacién juridica, administrativa y
de coordinacién, la cual implemento en varias de las dependencias gubernamentales.

a) INFONAVIT

o Renovar la orientacion social financieramente viable. Esta estrategia consistio en desarrollar
una vivienda economica de alrededor de 117 veces el salario minimo para las personas que
ganan entre uno y cuatro salarios minimos, que representan el 78 por ciento de los
derechohabientes del instituto.

e Elaboracién e instrumentacion de nuevas reglas en el otorgamiento de créditos con el fin de
permitir una sana recuperacion de los mismos y mayor cobertura; aplicacién de una politica de
reservas financieras; sin que hubiera obligacion legal, el INFONAVIT administro los recursos y
la cartera conforme a la CNBV y determino una metodologia de clase mundial en la
administracion de riesgos. El objetivo de esta estrategia fue evitar que desaparecieran de
nuevo los fondos invertidos en el instituto, como sucedid en la década de los afios ochenta con
las altas tasas de inflacion.

¢ Innovacion, calidad y eficiencia. Lograr una operacién con tecnologia de vanguardia, simplificar
el otorgamiento de créditos a través de la desregulacion, establecer canales alternos de
operacién a través de Internet y aplicar la norma ISO 9000. Esta estrategia se orient6 a eliminar
la burocracia, fortalecer la entrega de valor a los derechohabientes y tener una institucion de
clase mundial. Atraer la colaboracién de servicios fuera de la institucién por parte de notarios,
desarrolladores de vivienda, valuadores, verificadores y supervisores, despachos de cobranza
y banca. Con esta medida se buscé disponer en tercerizacion de mas de 30,000 personas con
el proposito de eliminar limites en la operacion del INFONAVIT y al mismo tiempo ser
congruentes con su mision de dar servicio a los 10 millones de derechohabientes que no
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habian sido atendidos, y a costo variable, ya que si no se otorgan créditos estos costos no se
ejercerian.

e Uso general de sistemas computarizados; establecer una red interna (intranet) para mejorar
tecnolégicamente los sistemas de comunicacion entre los empleados; propiciar que el sindicato
este alineado con los objetivos y estrategias principales del instituto. El objetivo de esta
estrategia fue fomentar el espiritu de colaboracion y la relacion armoniosa con el sindicato. '

El INFONAVIT se convirti6 no solo en oferente de créditos, sino en promotor para que otras
instituciones otorgaran crédito a sus derechohabientes, para lo cual creo productos de apoyo
orientados a que los trabajadores de mayores ingresos les prestara un tercero, y de esta forma el
instituto pudiera dedicar mas recursos a quienes percibian menores ingresos.

Con el propdsito de facilitar la apertura del crédito hipotecario por parte de la banca del pais, el instituto
ofrecié poner como garantia el ahorro que tenia acumulado el trabajador, de tal forma que la institucion
crediticia continuaria recibiendo las amortizaciones del préstamo en caso de que el acreditado llegara
a perder su empleo.

Para 2004, la Asociaciéon Mexicana de Intermediarios Bursatiles (AMIB) firmé un convenio con el
INFONAVIT para ofrecer esquemas financieros conjuntos para trabajadores con ingresos de entre
8,060 y 13,817 pesos mensuales.

Con este esquema el banco financia hasta el 75 por ciento del valor de la vivienda, en tanto que el
INFONAVIT cubre 15 por ciento y el 10 por ciento restante proviene de los ahorros acumulados en el
fondo de vivienda.'®®

b) SHF

Con la creacion de la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) en 2001, quedando como fiduciaria del
FOVI se podia cumplir con el objetivo de la reactivacién de la banca de desarrollo como una entidad
financiera cuyo objetivo fundamental sea promover, mediante el otorgamiento de créditos y garantias,
la construccion y adquisicion de vivienda de interés social, asi como la bursatilizacion de carteras
hipotecarias generadas por intermediarios financieros.

e Adopto un esquema de asignacion diaria y sustituyo las subastas de paquetes con los que se
dio una mayor certidumbre en el sector.

o En los créditos individuales se ampliaron los valores de las viviendas (hasta 500,000 UDIS)
para atender a un mayor porcentaje de la poblacion.

e Aplico un nuevo esquema crediticio en pesos para la adquisicion de vivienda nueva o usada, a
tasa fija de interés pero competitiva con el resto del mercado.

e Trabajo en la homologacion y transparencia en cada etapa de la generacién de hipotecas.
Incluyo dentro de este proceso a instituciones calificadoras reconocidas y obligd a los
intermediarios financieros a obtener una calificacion minima en la administracion de activos
para poder operar recursos de la propia SHF.

¢ Instrumento un programa de garantias, el cual hizo posible que el riesgo crediticio disminuyera
considerablemente y diera confianza al publico inversionista interesado tanto en carteras
hipotecarias como en bonos respaldados por hipotecas.
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Impulso dos productos, el primero es la garantia por incumplimiento, la cual otorga seguridad al
intermediario financiero y al posible comprador de la cartera. El segundo es la garantia de pago
oportuno (GPO), la cual respalda las emisiones realizadas por los intermediarios financieros, lo
que facilita la inyeccion de recursos frescos para nuevos financiamientos.

En conjunto con el Banco del Ahorro Nacional y Servicios Financieros (BANSEFI) elaboro un
esquema que incorpora al ahorro como requisito en el proceso de otorgamiento de crédito.'*°

La SHF ofrece productos de crédito hipotecario a sectores que normalmente no reciben
financiamiento; en particular, a personas que bajo los esquemas tradicionales tendrian dificultades
para comprobar ingresos. De los créditos originados en el segundo semestre del 2004, 71.3% fueron
para trabajadores formales, 16.1% para trabajadores independientes y 12.6% para trabajadores
informales. ™

Con el objetivo de generar nuevas alternativas para acceder a un crédito hipotecario, la SHF disefio e
instrumento nuevos productos que permiten atender las necesidades de financiamiento de vivienda y
contribuyen al desarrollo del mercado secundario de hipotecas.

Programa de ahorro. En 2004 entré en vigor el Programa Ahorra SHF, con el fin de agilizar el
acceso al crédito para aquellas personas que tienen capacidad de pago pero no pueden
comprobar sus ingresos, por lo que el plazo maximo se redujo de 30 a 12 meses.
Microfinanciamiento para mejora. Dirigido a familias con bajos niveles de ingreso, este
programa no requiere una garantia hipotecaria y facilita recursos de mediano plazo para el
mejoramiento de la vivienda, como la ampliacion o remodelacion.

Hipotecas transfronterizas. El programa de crédito para migrantes tienen como finalidad que los
mexicanos que viven en Estado Unidos puedan comprar en México una vivienda nueva o
usada, utilizando como fuente de pago las remesas, sin importar su condicidon migratoria, con la
ventaja de que los créditos sean en pesos con mensualidades fijas para aquellos que perciben
ingresos en dolares. El cierre del crédito se realiza sin la necesidad de que el migrante viaje a
México. Este programa, al igual que el resto de los programas de SHF, opera via intermediarios
financieros, como las SOFOLES. 42

FOVISSSTE

Los créditos se asignan mediante la figura del sorteo, cuya finalidad es dar mas transparencia e
igualdad de oportunidades en el proceso de asignacion de créditos, en el que participa tanto el
personal de confianza como el sindicalizado.

En Junio de 2003 el FOVISSSTE publico los montos maximos de crédito para vivienda que
otorga en el marco del Programa de Créditos; por primera vez, estos estan expresados en
salarios minimos mensuales, con la finalidad de que los préstamos que se otorguen conserven
su poder adquisitivo.

Para una mejor administracion de la cartera, actualmente los préstamos se originan a través de
las SOFOLES como intermediarias auxiliares.'*?
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El FOVISSSTE enfoco su esfuerzo en aumentar el otorgamiento de créditos para vivienda y asegurar
la recuperacion oportuna de la cartera crediticia.

Entre los esfuerzos por modernizar los procedimientos de operacién y perfeccionar las reglas para el
otorgamiento de créditos se cuentan los siguientes:

e Otorgamiento de créditos en funcion del sueldo basico de cotizacion, sin exceder un descuento
mensual de 30 % del salario, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion vigente.

e Actualizacion de los saldos de los créditos en la misma proporcion y al mismo tiempo que el
incremento a los salarios minimos, manteniendo las tasas de interés contratadas entre 4 y 6%
sobre saldos insolutos.

o Depuracion del Archivo Maestro de Crédito para garantizar el control de la cartera y la cobranza
durante la vigencia de los créditos.

o Planteamiento a las autoridades hacendarias sobre la compra de la cartera a los bancos, lo
cual beneficiaria a 59,600 familias y daria mayor solidez a las finanzas del FOVISSTE.

e Actualizacion de manual de operacion y desregulacion de procedimientos administrativos.'#4

d) FONHAPO

El objetivo de la reestructura del FONHAPO fue transformar la administracién de este fideicomiso en
una organizacion eficaz, eficiente y con una arraigada cultura de servicios para ayudar a la satisfaccion
de las necesidades de la poblacion a la que esta dirigido, y para evitar eventuales practicas de
corrupcién a partir del impulso de acciones preventivas.

o Dispuso una estructura administrativa que redefinié funciones, responsabilidades y ambitos de
competencia a través del establecimiento de perfiles de puestos que eleven la productividad de
cada una de las areas que participan de manera directa e indirecta en la operacion de
programas.

e Frente a la disminucion en el otorgamiento de créditos debido principalmente a la rigidez de las
reglas de operacion, el FONHAPO formulo nuevos esquemas de otorgamiento de créditos y
perfilo su operacion como una entidad financiera de segundo piso, permitiendo que cajas de
ahorro y préstamo, cajas populares, bancos y SOFOLES, gobiernos de los estados y
municipios participen como intermediarios financieros con la poblacion objetivo.

3.2.2 Acciones de las Instituciones Financieras Privadas

Quedo a la vista que las dependencias de gobierno por si solas son incapaces de resolver la
problematica de la vivienda, debido al gran complejidad que esto lleva como lo hemos venido viendo
en el desarrollo del tema, por lo que en este sexenio crean nuevos esquemas que consideran la
concurrencia de intermediarios financieros nacionales y extranjeros en el mercado hipotecario, asi
como el desarrollo de diferentes productor en los que participan los propios organismos financieros de
vivienda, la banca, y las SOFOLES, asi como el mercado de capitales.

Con la promulgaciéon de la Ley de Transparencia y Fomento a la competencia en el crédito
garantizado y las reformas realizadas en la Miscelanea de garantias, se logré el complemento para
fomentar una reactivacién de los intermediarios financieros en el otorgamiento del crédito hipotecario
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mediante esquemas competitivos y diversos. Con esto las tasas de interés han bajado de 30.3 por
ciento en el afio 2000 a un promedio actual de 14 por ciento, con la tasa inclusive en niveles de 12.5
por ciento, dependiendo del porcentaje de enganche que pueda aportar el acreditado. Estos montos
también han observado una reduccién y a la fecha llegan a ser menores a 20 por ciento, con plazos de
amortizacion que promedian entre 15 y 20 afios. En el afio 2000 una persona que deseaba un crédito
de $300,000.00 pesos por un periodo de 25 afios necesitaba contar con un ingreso minimo mensual
de 30,300 pesos. En cambio en este sexenio se requeria de un ingreso mensual de menos de
$15,000.00 mismo que podia ser mancomunado.

Los nuevos esquemas financieros, aunados a la estabilidad econdmica del pais, fueron factores que
impulsaron la demanda real de vivienda, lo que favorecio el retorno de la banca comercial a esta
actividad.'

3.2.3 Banca Privada — INFONAVIT

e En 2004, la Asociacién de Bancos de México (ABM) firmo un convenio con el INFONAVIT para
ofrecer esquemas financieros conjuntos para trabajadores con ingresos de entre 8,060 y
13,817 pesos mensuales. Esta formula permitié a los trabajadores adquirir una vivienda por
valor hasta de 481,000 pesos en el Distrito Federal o hasta de 412,600 pesos en el interior del
pais. Con este esquema el banco financia 75% del valor de la vivienda, en tanto que el
INFONAVIT cubre 15% y el 10% restante proviene de los ahorros acumulados en el fondo de
vivienda.™’

o EI INFONAVIT, la Asociacion Mexicana de SOFOLES y la Asociacién de Bancos de México
firmaron el programa Apoyo INFONAVIT para que los derechohabientes con ingresos de mas
de seis salarios minimos accedieran a los recursos de la subcuenta de vivienda para el pago
de créditos hipotecarios con dichas entidades financieras.'®

e En este periodo las SOFOLES fueron los principales intermediarios privados en materia de
vivienda y el uUnico instrumento que qué usaba la SHF para canalizar el financiamiento a
desarrolladores y demandantes de vivienda.'*®

3.2.3.1 SOFOLES

Es importante realizar una pequefia descripcion respecto a las SOFOLES ya que surgen como opcion
financiera para adquisicion de crédito hipotecario, siendo una opcion mas de apoyo a los programas
crediticios gubernamentales.

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (sofoles) surgieron en 1993 como resultado del
Tratado de Libre Comercio con Estados Unidos y Canada, ya que en las mesas de negociaciones
se tocaba el tema de crear en México intermediarios financieros de propdsito Unico, o de objeto
limitado como los ya existentes en Estados Unidos (Nonbank banks), con el objetivo de involucrarlos
en el esquema y programa de apertura del sector financiero.'°

146 |bid. pag 139

147 bid pag 140

148 Ibid pag 150

149 Ibid pag 115

150 Asociacion Mexicana de Entidades Financieras Especializadas AMFE. (.). Antecedentes. ., de AMFE Sitio web:
http://www.amfe.com.mx/index.php?option=com_content&view=article&id=1&ltemid=34
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La caracteristica principal de éstas es que estaban enfocadas a atender la demanda de crédito en
sectores especificos como el agropecuario, hipotecario, automotriz y de consumo, por mencionar sélo
algunos.!

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) eran entidades financieras autorizadas por la
Secretaria de Hacienda y Crédito Publico, sujetas a la inspeccion y vigilancia de la Comision Nacional
Bancaria y de Valores, que tenian por objeto captar recursos provenientes de la colocacion de
instrumentos inscritos en el Registro Nacional de Valores y otorgar créditos para determinada actividad
o sector.'®?

Las Sociedades Financieras de Objeto Limitado (Sofoles) eran intermediarios financieros que, sin ser
bancos, tenian la posibilidad de otorgar créditos. A diferencia de una institucion bancaria, no se
fondeaban a través del ahorro de los clientes, la manera en la que se fondeaban era a través de
inversionistas o por medio de la banca de desarrollo como Nafin, Bancomext, Financiera Rural, Fira y
el Banco Interamericano de Desarrollo (BID), emisiones de deuda, o bien, aportaciones de socios que
las conformaban.®3

Surgieron como “intermediarios financieros de facultades limitadas”, porque su capacidad de captacién
de pasivo del publico estaba limitada a la colocacién de valores en bolsa y a obtener préstamos en
otros bancos. 54

Para que las Sofoles pudieran competir con los bancos, en 2003 se otorgaron diferentes ventajas
fiscales, es decir, los bancos, quienes si reciben fondos de sus clientes a través de cuentas de
cheques, de ahorro, de fondos, etc. tenian la posibilidad de ofrecer mejores tasas de interés, sin
embargo, por el crédito otorgado el cliente obligatoriamente paga impuestos, y los intereses generados
en la Sofol no causan IVA, por ejemplo, si un crédito bancario y uno otorgado por una Sociedad
Financiera de Objeto Limitado tuviera la misma tasa de interés, resultaria mas barata simple vy
sencillamente porque no se tienen que pagar impuestos sobre los intereses generados.

Finalmente para constituir una Sofol sélo se necesitaba una inversiéon de 50,000 pesos y quedar fuera
de ciertos esquemas regulatorios, y asi, al ver abatidos sus costos, pudieron competir de alguna u otra
forma contra tasas de interés mas bajas.

151 Juarez E. (2013). Sofoles se van. 2013, de El Economista Sitio web: http://eleconomista.com.mx/sistema-financiero/2013/07/15/sofoles-
se-van

152 Comisién Nacional Bancaria y de Valores CNBV. (2013). Sofoles. 2013, de CNBV Sitio web: http://www.cnbv.gob.mx/SECTORES-
SUPERVISADOS/OTROS-SUPERVISADOS/Descripci%C3%B3n-del-Sector/Paginas/SOFOLES.aspx

%3 Valencia, A. (2015). Sofoles: ni medicina, ni postre jFinanciamiento!. 2015, de Soy Entrepreneur Sitio web:
http://www.soyentrepreneur.com/sofoles-ni-medicina-ni-postre-%C2%A1financiamiento!.html

%4 Ugarte, J. (1999). Las Instituciones del sistema financiero. México: Tercer Milenio. Pag. 26
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Después de la crisis de finales de 1994 y 1995, se observa una demanda de créditos hacia estas
instituciones debido a que los bancos en esta ocasién pusieron reglas mas rigurosas para otorgar
créditos, las Sofoles de 1995 a 2005 pasaron de 21 instituciones a 54 y la cartera manejada se
incrementé de 44 mil millones de pesos a 223 mil millones, lo que representa 2.75% del Producto
Interno Bruto (PIB) y 28% del crédito total del sector privado no bancario.'s®

La crisis por la que atravesaron los bancos a mediados y finales de los 90, representd una disminucién
importante del crédito y detond un fuerte crecimiento de las sofoles entre 1999 y el 2006, tiempo en el
que practicamente dominaron el sector del financiamiento hipotecario.'®

GRAFICA 1

Cartera de Crédito Vigente a la Vivienda

Banca Comercial + Sofoles Hipotecarias*
Saldos en miles de millones de pesos de julio 2007

350 Clfras Julio 2007
Banca + Sofoles 319.9,
300 Safoles 895, Banca 230 4 .
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* Para e caso de sofoles hpotecarias tambbén considera la cartera
de crédito vigente a desarmolladores de vivienda hasta marzo
2007 12 cartera de orédito vigente de la banca comercial ya mo
inclye a los desamolladores de vivienda a partir de enero 2007
Fuente: BBEVA Bancomer con datos de Banco de México

85 Mas Capital. (2009). Historia. 2009, de Mas Capital Sitio web: http://mascapitalmexico.com/historia.html

%6 Juarez E. (2013). Sofoles se van. 2013, de El Economista Sitio web: http://eleconomista.com.mx/sistema-financiero/2013/07/15/sofoles-se-
van
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En el 2006, las autoridades determinaron una desregulacion del otorgamiento de crédito, el 19 de julio
del 2013 seria el ultimo dia que estas entidades pudiesen funcionar como tales, con ello se puso fecha
a la desaparicion de las sofoles (que estaban debidamente reguladas) y la aparicién y detonacién de
las sociedades financieras de objeto multiple entidades no reguladas (sofomes ENR).

Sélo como muestra: en el segundo trimestre del 2006, antes de que se anunciara la desregulacién del
sector, las cerca de 120 sofoles existentes en ese momento tenian activos superiores a los 210,000
millones de pesos. Al cierre del 2012, ya en el ocaso de estas entidades, el monto de las 18
registradas apenas era superior a los 32,000 millones de pesos.'’

La crisis financiera que desatd Estados Unidos y que afectdé seriamente el acceso a los mercados de
capitales y deuda, ocasiond un serio problema para este tipo de empresas las cuales habian
encontrado en el mercado de deuda una alternativa de fondeo importante, sobre todo después de que
la Sociedad Hipotecaria Federal (SHF) habia dejado de ser su principal fuente de recursos, los
inversionistas huyeron de todo lo que sonaba a crédito hipotecario, dificultando la renovacion de
papeles con vencimiento en el corto plazo.'®®

La crisis subprime mas la desregulacion, aceleré el declive de las sofoles, principalmente de las
dedicadas a otorgar créditos puente y personales para adquisicion de vivienda, e incluso, derivado de
ello, algunas quebraron (el caso de Su Casita es el mas sonado) y otras tuvieron que fusionarse o
simplemente desaparecer. Al 15 de julio del 2013, en los registros de la Comisiéon Nacional para la
Proteccion y Defensa de los Usuarios de Servicios Financieros (CONDUSEF), s6lo habia ya una sofol
marcada como en operacién: Agrofinanciera del Noroeste, misma que, para el 19 del mismo mes ya no
podia operar como tal. El resto, o ya habia sido revocado, fusionado o transformado en otra figura
como banco de nicho o principalmente, en sofomes ENR."%°

Las Sofoles llegaron, en casos como el hipotecario, a ser entidades mas importantes que los propios
bancos. Pero asi como algunas tuvieron éxito y aun siguen vigentes, ya sea convertidas en Sofomes
ENR o fusionadas con bancos, también hubo otras que registraron finales no tan buenos y terminaron
en la quiebra.'®

157 Juarez E. (2013). Sofoles se van. 2013, de El Economista Sitio web: http:/eleconomista.com.mx/sistema-financiero/2013/07/15/sofoles-se-
van
%8 Real Estate. (.). El regreso prometido sofoles y sofomes, de Real Estate Sitio web: http://www.realestatemarket.com.mx/articulos/capital-

markets/12056-el-regreso-prometido-sofoles-y-sofomes

199 Juarez E. (2013). Sofoles se van. 2013, de El Economista Sitio web: http://eleconomista.com.mx/sistema-financiero/2013/07/15/sofoles-se-
van

160 Juarez E. (2013). Sofoles se van. 2013, de El Economista Sitio web: http://eleconomista.com.mx/sistema-financiero/2013/07/15/sofoles-se-
van
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3.2.4 Acciones de la Iniciativa Privada

Desde siempre, la poca disponibilidad de financiamiento ha restringido la construccién de vivienda y ha
contribuido al actual rezago habitacional. Es un hecho que casi todo el financiamiento para la compra
de vivienda de interés social proviene de los organismos de vivienda, y de menor medida de la banca y
las SOFOLES (Sociedades Financieras de Objeto Limitado).

Para ampliar sus operaciones en el mercado, los industriales dependen de las entidades financieras
del sector privado, como las instituciones de banca multiple y SOFOLES, que otorgan la mayor parte
de crédito hipotecario para la compra de vivienda, en especial de interés medio y residencial.

Los desarrolladores de vivienda, en conjunto con los intermediarios financieros, han generado fuentes
alternativas de recursos para la edificacién tanto por medio de nuevas lineas de crédito como de
esquemas de factoraje financiero, en los que han intervenido la banca comercial, las SOFOLES, y
Nacional Financiera, reforzados con productos de reciente operacion como las garantias de pago
oportuno de la Sociedad Hipotecaria Federal.

Ademas de estos recursos, hay un flujo creciente que proviene del mercado de capitales a través de
diversos tipos de emisiones de titulos y de acciones.

La primer bursatilizacién de créditos hipotecarios individuales fue por parte de las SOFOLES Su
Casita y GMAC, junto con la colocaciéon de los Certificados de Vivienda de Interés Social (CEDEVIS)
por parte del INFONAVIT.

En este sentido destacan casos como el de HOMEX, empresa desarrolladora de vivienda
verticalmente integrada, enfocada a los sectores de vivienda de interés social y vivienda media, que
durante el primer trimestre de 2004 vendi6 3,995 viviendas, cifra 112.6% superior a la registrada en el
mismo periodo del 2003. A principios de 2004 la compafia contaba con 32 fraccionamientos en
proceso de construccion en 20 ciudades ubicadas en 14 estados de la Republica Mexicana.

SARE Holding es otro ejemplo. La empresa promueve desarrollos inmobiliarios con ubicacion y disefio
acordes al perfil socioeconémico y a la preferencia de su clientela, bajo criterios de €ficiencia, lo que le
permite maximizar sus rendimientos sobre el capital invertido. La compafia mantiene una posicién de
liderazgo en ciertos nichos de mercado, como en el de la vivienda media y residencial en el Distrito
Federal.

El ingreso de estas dos empresas a la Bolsa Mexicana de Valores vino a fortalecer el mercado de
capitales.

El mercado secundario de hipotecas consiste basicamente en sacar a la venta en la bolsa bonos o
titulos de largo plazo para financiar préstamos hipotecarios que pasan a manos de inversionistas. Pero
estos inversionistas corren el riesgo de quedar impagos, ante lo cual las aseguradoras y la Sociedad
Hipotecaria Federal crearon un fondo de garantia financiera.®

La relacion del PIB total con respecto al PIB Construccidon en este periodo es de un promedio en el
sexenio de 4.16%.

Es en este periodo cuando las tasas de interés muestran un descenso importante, la tasa de interés
para préstamos hipotecarios comienza a ser mas accesible para la poblaciéon, como muestra, presento
la baja de la tasa CETE que es una tasa de referencia.

CUADRO 2
Tasas de interés (%) Promedio Anual Pasivas (Cetes a 28 dias)
1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994
69.5 45.0 34.8 19.3 15.6 14.9 14.1

Fuente: www.inegi.org.mx

61 CONAFOQVI. Op.Cit pag 153
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Tasas de interés (%) Promedio Anual Pasivas (Cetes a 28 dias)
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
15.2 113 7.1 6.2 6.8 9.2 7.2
Fuente: www.inegi.org.mx
Tasas de interés interbancaria de equilibrio TIIE (%) Promedio Anual (TIIE a 28 dias)
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
16.96 12.89 8.17 6.84 7.51 9.61 7.44

Fuente: banxico.org.mx

Como se puede ver, en este sexenio se realizaron cambios importantes en el tema vivienda, y no solo
dicho por el mismo gobierno, sino también se han reconocido logros en éste tema por el FMI (Fondo
Monetario Internacional) en un documento publicado por el FMI (Mexico:Financial Sector Assessment
Program Update — Technical Note —Housing Finance ) se reconocen las acciones politicas, reformas
legales e institucionales llevadas a cabo con el objetivo de incrementar el préstamo hipotecario, el cual
en éste periodo tuvo un crecimiento del 50%'62.

GRAFICA 2

Tasa de interés (%) Pasivas
(CETES a 28 dias)

1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Fuente: www.inegi.org.mx

La participacion del gobierno en la aplicacién de una mejor y mas enfocada administracion de las
politicas de vivienda por medio del CONAFOVI, SHF y los cambios realizados en el INFONAVIT y
algunos buscados en el FOVISSSTE aunado a reformas en la tramitologia y operacion de los créditos
asi como la aplicacién de politicas al sistema financiero y claro todo esto bajo un marco de estabilidad

162 pexico:Financial Sector Assessment Program Update — Technical Note —Housing Finance, FMI, May 2007 IMF Country Report
No.07/162
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macroecondémica, hicieron que las tasas de interés para el sector medio y residencial fueran mas
bajas vy fijas, los plazos mas largos y los pagos mensuales mas pequefios, para el sector medio e
interés social los beneficios de los cambios en tecnologia y politicas que llevo a cabo el INFONAVIT
beneficio a los derechohabientes teniendo mayor accesibilidad a un crédito.

De igual forma la cartera vencida disminuyo tanto en el sector privado como en el publico, ademas
para disminuir aun mas el riesgo se aplicaron costos extras a los créditos con un porcentaje de
préstamo mayor.

Sin embargo el tema del otorgamiento de crédito a las personas del sector informal, segun este
estudio, se queda como pendiente para resolver teniendo en cuenta que este sector es el de mayor
riesgo ante el sistema financiero.'®

La disminucién de tasas de interés fue crucial en este sexenio, hecho que hoy en dia sigue
presentandose, llegando a tasas de hasta 8.0%, tasas nunca antes vistas en el sector inmobiliario; sin
embargo no dejamos de lado que la estabilidad econémica es fundamental para que todos estos
intervinientes puedan desarrollar sus acciones de forma arménica cumpliendo los objetivos de otorgar
vivienda.

163 pexico:Financial Sector Assessment Program Update — Technical Note —Housing Finance, FMI, May 2007 IMF Country Report
No.07/162
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CAPITULO 4 ANALISIS COMPARATIVO DE LAS CONDICIONES GENERALES EN IMPULSO A LA
VIVIENDA

Las acciones que se llevaron a cabo en los dos sexenios en materia de vivienda, fueron importantes y
fundamentales para el sector, estas acciones estan basadas en politicas sociales derivadas en su
mayoria de los Planes Nacionales de Desarrollo, lo que indica que las teorias de la economia del
bienestar se aplican buscando el beneficio de la sociedad, mostrando que sin el estado un gran sector
de la poblacién quedaria desprotegido y fuera del desarrollo social.

En los capitulos 2 y 3 se revisé a grandes rasgos el desarrollo que se tuvo en el sector privado,
gobierno y financiero en el tema del otorgamiento de vivienda en México, destacando la importancia en
el PND, asi como el tema crediticio y el ambito empresarial; se desarrollaron cada uno de los temas
para que se tuviera una mayor claridad de lo que representa en cada sector el tema vivienda.

En este capitulo se mostrara un resumen destacando los puntos clave en cada rubro.

4.1 GOBIERNO

Tanto para el gobierno del presidente Salinas como de Vicente Fox el tema vivienda fue de suma
importancia, se incluyé en el PND, siempre con el objetivo de crear viviendas con todos los servicios
ya sea en zonas rurales o urbanas. Se tenia el conocimiento y asi se expresaba, de que era un sector
multiplicador de la economia; también se tenia el conocimiento de que el gobierno por si solo iba a ser
incapaz de poder cubrir esta necesidad a toda la poblacion y con mayor razén al sector de bajos
ingresos, sabian que era necesario involucrar a mas sectores y crear facilitadores para que todos en
conjunto trabajaran de forma coordinada y se pudiera otorgar vivienda a todos los sector de la
poblacion.

Aqui coincidimos en que el sector vivienda fue parte importante de las estrategias sociales, los
gobiernos trataron de darle un impulso desde las politicas e involucraron a otros sectores en este
impulso.

Dependencias de gobierno creadas para el impulso a la vivienda.

Las politicas que se crearon en el sexenio de Gortari se aplicaron y se definieron en el sexenio de Fox,
estos gobiernos no realizaron tareas distintas o politicas encontradas, sino que realizaron tareas
similares bajo entornos economicos distintos.

En el gobierno de Salinas se crea la Secretaria de Desarrollo Social y a su vez se crea una
subsecretaria de Vivienda y Bienes Inmuebles, las cuales estan enfocadas a proporcionar facilidades
crediticias y administrativas para que las personas con bajos ingresos y de zonas rurales pudieran
acceder a una vivienda.

En el sexenio de Fox la creacion de la CONAFQVI representd un interés real en el tema del
otorgamiento de vivienda ya que este organismo se funda con el fin de liderar la administracion y
politicas a nivel federal estatal y municipal en el tema vivienda; al igual que la creacion de la SHF
(Sociedad Hipotecaria Federal), teniendo como objetivos la reactivacién de la banca de desarrollo
como entidad financiera y la posibilidad de poder bursatilizar las carteras de los intermediarios
financieros.

El tener instituciones gubernamentales que se enfoquen especificamente al sector vivienda en los dos
gobiernos, resulta de gran relevancia, debido a la gran labor administrativa y de aplicacion y
seguimiento de politicas a realizar, por lo que las tres instituciones mencionadas (Subsecretaria de
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Vivienda y Bienes inmuebles, CONAFOVI y SHF) son ejemplo del impulso que se le pretendié dar al
sector.

De gran importancia fue también la implementacion de cambios en las politicas de las principales
instituciones enfocadas en la vivienda, con el objetivo de eliminar malas practicas, eficientar los
procesos administrativos, asi como hacerlos mas transparentes, el INFONAVIT fue el que realizo
mayores cambios teniendo como resultado mayor accesibilidad y equidad en los créditos, los cambios
que sufrié este instituto en los periodos fueron:

Sexenio de Salinas: se realizaron modificaciones importantes en el instituto que mas adelante
ayudarian a las tareas que realizaria Fox en su sexenio

o Acreditar el 5% destinado al financiamiento de la vivienda en una subcuenta relativa al fondo
nacional de la vivienda de las cuentas individuales del sistema de ahorro para el retiro de los
trabajadores.

e Dotar al INFONAVIT de facultades que le permitieran ser un auténtico organismo fiscal
auténomo, a fin de que cuente con la facultad autbnoma coactiva para realizar el cobro forzoso
de las aportaciones patronales y de los descuentos omitidos.

e El monto de los créditos se determina de acuerdo con la capacidad de los trabajadores, a cuyo
efecto se aumenta el plazo maximo.

o Los trabajadores elijen libremente la vivienda nueva o usada a la que aplicaran el importe del
crédito."64

¢ Otorgamiento de créditos con base en un sistema objetivo de puntaje

e El precio de la vivienda financiada se expresaria en su equivalente en nimero de veces salario
minimo vigente en ese momento y ello constituiria el monto del crédito

o Se descontaria a los trabajadores acreditados el 20% del salario minimo, y

e EIl crédito se amortizaria cuando el trabajador pagara el numero de veces el salario minimo
objeto de crédito, o bien, cuando se cumpliera un plazo minimo de 20 afios.'®®

Dentro de los cambios que realizé la institucidon el del otorgamiento por medio de puntaje, fue
sustancial, debido a que se generd una transparencia en el otorgamiento de los créditos ya que se
realizaban por sorteos.

Sexenio de Fox: se realizaron modificaciones mas enfocadas a la modernizacion juridica y
administrativa

e Elaboracién e instrumentacion de nuevas reglas en el otorgamiento de créditos con el fin de
permitir una sana recuperacion de los mismos y mayor cobertura; aplicacién de una politica de
reservas financieras.

¢ Innovacion, calidad y eficiencia. Lograr una operacién con tecnologia de vanguardia, simplificar
el otorgamiento de créditos a través de la desregulacion, establecer canales alternos de
operacién a través de Internet y aplicar la norma ISO 9000.

e Uso general de sistemas computarizados; establecer una red interna (intranet) para mejorar
tecnoldgicamente los sistemas de comunicacién entre los empleados.'®®

e Creacion de comité de riesgo, administrativo, auditoria, estrategia politica, los cuales incluirian
participacion de profesionales externos.'®’

164 Catalan, R.Op.Cit pag 122
165 Schteingart, M. Op.Cit p.152.
166 CONAFOVI. Op.Cit pag132
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El periodo de Fox se vio beneficiado por el avance tecnoldgico, lo que se aprovechd en el
INFONAVIT, ya que la implementacion de programas computacionales, facilitaron Ila
administracién tanto de préstamo como de cobranza del instituto.

CUADRO 3

CREDITOS OTORGADOS POR EL
INFONAVIT EN NUMERO

CARLOS SALINAS VICENTE FOX

ANO | CREDITOS | ANO | CREDITOS
1989 71553 2000 250000
1990 85344 2001 205034
1991 160000 2002 275000
1992 89000 2003 300000
1993 110335 2004 305975
1994 110697 2005 376444
1995 96745 2006 421745

Total 723674 Total 2134198

Fuente: Elaboracién propia con datos del Infonavit.org.mx

Cabe hacer mencion que del periodo 1976-1988 el numero total de créditos otorgados por el
INFONAVIT fue de 665 mil."®8 cantidad menor a los afios subsecuentes, solo en el sexenio de Salinas
se dieron 723 mil créditos (cuadro 3), debido a los cambios en las politicas y la inclusion del sistema
financiero por ejemplo en el esquema cofinanciado, el instituto ha crecido en otorgamiento.

El FOVISSSTE también tuvo que realizar modificaciones y en el sexenio de Salinas las mas
importantes fueron:

o Preferencia en el otorgamiento de crédito a trabajadores con mas de 10 afos de servicio.
e Actualizacién de su marco juridico.

e Otorgar créditos en términos de salarios minimos.

e Crear nuevos esquemas de cofinanciamiento.

87 Mexico:Financial Sector Assessment Program Update — Technical Note —Housing Finance, FMI, May 2007 IMF Country Report No.07/162
188 INFONAVIT. (.). Historia. ., de INFONAVIT Sitio web:
http://portal.infonavit.org.mx/wps/wcm/connect/infonavit/el%20instituto/el_infonavit/historia. ?WCM_PI=1&WCM_Page.db4a6076-5361-45e3-
b31b-276f5ad0e085=2
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En el sexenio de Fox uno de los principales objetivos fue la recuperaciéon de la cartera o su
disminucion asi como la justa asignacién de los créditos por lo que algunas de las principales
acciones fueron:

o Asignar créditos mediante la figura del sorteo, participando el personal de confianza y el
sindicalizado.
e Créditos administrados a través de las SOFOLES para un mejor manejo de la cartera.'®®

De 1972 al 2012 el FOVISSSTE otorgd 1,300,000 créditos.'”®

Solamente en el sexenio de Fox, el INFONAVIT colocé 2.1 millones de créditos, en comparacion con la
colocacion que el FOVISSSTE tuvo de 1972 al 2012 que fue de 1.3 millones de créditos, el
INFONAVIT a diferencia del FOVISSSTE otorga créditos sin sorteo, automatizé6 su sistema de
administracion y otorgamiento de créditos, logro prestar mas y reducir la cartera vencida, al eficientar
los procesos y transparentarlos logro aumentar el otorgamiento de crédito.'"

Acciones de los gobiernos en materia de vivienda.

Salinas

En el gobierno de Salinas se da la pauta para promover la integracion de otros sectores en el proceso
de otorgamiento de vivienda, ya que se da por hecho que el gobierno por si solo no iba a ser capaz de
llevar a cabo todo el proceso del otorgamiento de vivienda, empezando por la oferta y ya era mas que
sabido que la iniciativa privada por si sola tampoco iba a resolver el problema, se resuelve que debe
de ser una tarea en conjunto(gobierno, iniciativa privada y sistema financiero), liderada por el gobierno.

Uno de los mas importantes logros que tuvo el gobierno de Salinas fue realizar la Reunién Nacional
para el Fomento y Desregulacion de la Vivienda en Octubre de 1992, cuyo objetivo fue el de coordinar
a todos los niveles de gobierno, ademas del sector privados y social para que realizaran una accion
mas activa en materia de vivienda.

En 1992 se realizé un cambio en el Art. 27 constitucional que habla de la propiedad, esta modificacion
se realiza con el objetivo de cubrir la necesidad habitacional de la poblacién al darle tenencia al sector
privado.

En 1993 se realizaron modificaciones al Cédigo Civil siendo el mas importante la eliminacién de las
rentas congeladas, esto con vias de promover la adquisicion de una vivienda via crédito por medio
también de algun plan de renta.

En la SEDESOL se crearon dos direcciones enfocadas a la vivienda, una para coordinar a los
organismos publicos de vivienda e incorporando nuevas formas de crédito y la otra atendiendo
programas de crédito.

Se realizaron reformas en el INFONAVIT en 1992, que le dieron autonomia al instituto para poder
implementar mejores politicas tanto para el otorgamiento del crédito como para la medicion del riesgo

189 Datos resumidos tomados del capitulo 2 y 3 de este mismo trabajo.

170 Academia de Valuadores. (.). Fovissste Cumple 40 afios. ., de Academia de Valuadores Sitio web:
http://academiadevaluadores.org/noticias/noticias013.html
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del mismo, disminuyendo la cartera vencida y aplicando transparencia en el otorgamiento hacia los
trabajadores.

Por parte del Programa Nacional de Solidaridad se apoyo la autogestién para varios programas de
vivienda, mediante la promocién a la construccion, autoconstruccion y mejoramiento de la vivienda, asi
como la regularizacion de la propiedad del suelo, ampliacién de la infraestructura y del equipamiento
urbano en las colonias populares de las grandes aglomeraciones; estos esfuerzos se dirigieron hacia
nucleos de poblaciéon de apartadas zonas indigenas, campesinos residentes en zonas de baja
produccidén agricola y habitantes que se asentaron en la periferia de las ciudades careciendo de
servicios basicos.'? Con este programa se pretendio llegar a los sectores mas vulnerables y tratar de
ofrecerles beneficios para romper con su circulo de pobreza y apoyarlos en su desarrollo personal y
social.

Estas politicas fueron punta de lanza en el sector, principalmente la accion de hacer participes activos
a otros actores (social y privado) en conjunto con la privatizacion de la banca que comienza a jugar un
rol importante en el crédito hipotecario.

Fox:
Los tres proyectos mas importantes creados en el sexenio del presidente Vicente Fox fueron:

1. CONAFOQVI: creado en el 2001 como 6rgano desconcentrado de la SEDESOL teniendo el
objetivo principal de conducir la politica de vivienda del pais, organizando a todas las
instituciones involucradas en el tema.

2. SHF (Sociedad Hipotecaria Federal): también en 2001 se creé la SHF con el objetivo de
reactivar la banca de desarrollo en materia de vivienda, haciendo llegar sus recursos por medio
de intermediarios (instituciones financieras) teniendo el objetivo de canalizar los recursos hacia
viviendas de buena calidad, con tecnologia moderna, asi como proveer de seguridad juridica y
asegurar el otorgamiento de los créditos, su administracion hasta su colocacioén. Otro de sus
objetivos es la de movilizar los recursos financieros necesarios del mercado de capitales hacia
la vivienda, desarrollando un mercado secundario de hipotecas, esto es ocupar el dinero de los
inversores depositados en bonos respaldados por hipotecas y canalizarlos hacia el sector
vivienda, esta fue una de las actividades mas importantes y pioneras en el sector vivienda ya
gue dio pie a crear plazos en las hipotecas de hasta 30 afios.

3. Programa Sectorial de Vivienda: se formulé con apego al Plan Nacional de Desarrollo, pero
este nuevo proyecto se cred con el objetivo de encaminar las estrategias hacia el cumplimiento
de las necesidades de vivienda creadas rumbo al afio 2025, este fue un plan muy ambicioso ya
que se penso hacia futuro dejando de lado los nuevos y viejos gobiernos y pensando en la
necesidad de la continuidad de la aplicacion de las politicas para el logro de los objetivos.

Es importante visualizar que las acciones aplicadas en los dos sexenios no son aisladas, tampoco son
acciones que se complementen, se leen como acciones que se crean con Carlos Salinas y se
desarrollan con Vicente Fox, aunque Vicente Fox crea nuevos organismos, la base del empuje radica
en el principio de Salinas de llevar a cabo esta tarea en conjunto, no dejarla solamente en el gobierno,
las ventajas que se tienen en el sexenio de Fox son el avance en los medios tecnoldgicos , los cuales
aprovecha el gobierno principalmente en el INFONAVIT y la estabilidad econdémica que en el sexenio
de Salinas apenas se iba ganando.

72 http//www.juridicas.unam.mx/publica/librev/rev/rap/cont/74/pr/pr7.pdf
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4.2 INSTITUCIONES FINANCIERAS

En el sexenio de Carlos Salinas la banca todavia estaba nacionalizada, es en 1991 cuando se
reprivatiza. Todavia se tenia en mayor porcentaje el subsidio y apoyo por parte del gobierno para la
adquisicion y construccion de vivienda siendo la principal institucion que daba el mayor porcentaje en
créditos de individualizacion el FOVI (Fondo de Operacion y Descuento Bancario a la Vivienda).

El sector poblacional al que iban dirigidas las politicas del PND era el de interés social al cual se le
trato de dar el mayor apoyo con la ayuda del FOVI.

A raiz de la reprivatizacion de la banca el marco regulatorio del sistema financiero se cambié a fin de
adecuarlo a las nuevas condiciones dirigidas hacia la apertura de capital externo y del crecimiento
econdémico.

Con la estabilidad econémica los créditos de los bancos comerciales al sector privado no financiero
crecieron de manera explosiva, a Diciembre del 1993 el 28.1% del financiamiento de los bancos
comerciales correspondia a personas fisicas, de esta proporcion el 18.1% eran créditos para vivienda,
7.2% de tarjeta de crédito y el 2.7% préstamos para la compra de bienes de consumo duradero,'” lo
gue indica que el mayor porcentaje de crédito al consumo se destind a crédito hipotecario.

En el sexenio de Fox, el empuje que se tuvo hacia los intermediarios financieros fue tal que se lograron
bajar las tasas de interés hasta un 12.5% siendo estas fijas, debido a la gama de productos ofrecidos
por las instituciones financieras se logré cubrir mas segmentos sociales y no solo el de interés social,
esto debido a una estabilidad econémica y financiera aunada a la promulgacion de la Ley de
Transparencia y Fomento a la Competencia en el Crédito Garantizado la cual genera competencia
entre las instituciones financieras y por lo tanto una gama mas amplia de esquemas de financiamiento
y una competencia en los precios.

Se hicieron alianzas estratégicas entre las instituciones financieras y el INFONAVIT para que un mayor
numero de personas pudiera acceder a un crédito hipotecario, es en este periodo cuando las
SOFOLES surgen y se suman al otorgamiento de créditos hipotecarios.

Por el lado de los promotores o constructores de vivienda, la inversion que requerian para la
construccién la adquirian por medio de subastas, y los recursos los otorgaria el FOVI.

En el periodo de Fox las constructoras tenian ya la posibilidad de solicitar recursos por medio de lineas
de crédito, factorajes asi como flujos provenientes del mercado de capitales a través de diversos tipos
de emisiones de titulos y de acciones.

En el Cuadro A podemos ver el numero de créditos otorgados en los dos periodos presidenciales, por
diferentes instituciones financieras principalmente gubernamentales.

Podemos ver en este cuadro como la colocaciéon de la banca comercial en el periodo de Salinas esta
casi a la par con el INFONAVIT, siendo en porcentaje respecto al total de un 18.9% y un 20.82%
respectivamente, esto se debid a que el INFONAVIT todavia no ofrecia mayor accesibilidad al crédito,
ya que se encontraba realizando cambios en sus politicas de otorgamiento; la banca estaba iniciando
su reingreso al sector privado y de igual forma se adaptaba a las nuevas politicas y estructura.

Caso contrario en el sexenio de Fox, en donde la banca tuvo un periodo de contraccion y el
otorgamiento del crédito fue mucho menor teniendo una participacion respecto al total de 2.92%, uno
de los fuertes impulsos en este periodo se le dio al INFONAVIT el cual presenta una participacion del
41.54% siendo del doble respecto al periodo de Salinas, aqui se refleja el empuje que se le dio a la
institucion estableciendo como objetivo el financiamiento anual de 750,000 viviendas.

73 http://revistas.bancomext.gob.mx/rce/magazines/366/6/RCEG.pdf, El sistema financiero y la recuperacion de la economia mexicana.
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En el periodo de Salinas debe reconocerse, que el Fonhapo hizo un esfuerzo destacado a fin de
proporcionar créditos para mejoras, incluso para viviendas terminadas, de sectores con bajos y muy
bajos ingresos; cabe hacer mencion que el Banco Mundial proporciond un financiamiento al gobierno
mexicano para vivienda el 12 de diciembre de 1989 para aplicarlo durante todo el periodo y ascendi6 a
350 millones de ddlares, los cuales fueron destinados a programas de apoyo para mejoras y
construccion de viviendas destinados a familias de bajos ingresos; fue concertado por Banobras y
transferido al Fondo Nacional para las Habitaciones Populares.'™ Es por ello que la FONHAPO en el
periodo de Salinas también tiene una participacion mayor comparada con el periodo de Fox siendo de
11.42% respecto al total de crédito otorgados.

El sector financiero juega un papel importante en el desarrollo de este sector y de muchos otros, pero
en éste en especifico incluso crea alianzas con instituciones como el INFONAVIT y FOVISSSTE, crea
productos con el fin de poder llegar al mayor nimero posible de clientes tanto del sector residencial
como el de interés social; un punto a destacar es el desarrollo de competencia entre bancos que
aunado a una estabilidad econémica logra bajar las tasas de interés a niveles nunca vistos al mismo
tiempo que logra ofrecer plazos mas amplios resultando en mensualidades mas bajas, facilitando el
crédito a mas sectores de la poblacion, claro esta, sin descuidar el riesgo y por ende la cartera
vencida.

174 http://www.ejournal.unam.mx/rms/2004-2/RMS04204.pdf El Banco Mundial y la politica de vivienda en México
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4.3 INICIATIVA PRIVADA

La iniciativa privada jugd y juega un papel fundamental en el desarrollo del otorgamiento de vivienda,
ya que incursiona con mayor importancia debido a que al gobierno le era imposible construir el nivel de
vivienda demandada, en 1992 se modifico la politica nacional de vivienda, al transformarse el papel del
gobierno, que dejé de construir vivienda para soélo financiarla, asi el sector privado y social se
convirtieron en los responsables de la generacidén y construccion de ella,'® para esto un cambio
importante fue el que se realizd en 1992 al Articulo 27 Constitucional que habla de la propiedad,
dandole tenencia al sector privado y cubrir asi la necesidad del crecimiento poblacional, como ya se
comentd en el capitulo 2.

Por lo que la construccion de vivienda se ha dejado en manos de desarrolladores enfocados en
construir vivienda inclusive con servicios sociales como parques y escuelas.

El nimero de viviendas en México de 1950 a 2005 tuvo un crecimiento como lo podemos ver en la
gréfica 3, al término del periodo de Salinas se tenian 19.4 millones de viviendas en 1995, al término del
sexenio de Fox se tuvieron 26.5millones de viviendas en 2006, sin embargo la tasa de crecimiento
media anual ha tenido variaciones inclusive a la baja, esto es, que la construccion de vivienda ayuda a
aumentar el stock anterior pero el numero de vivienda construida afio con afo no es el mismo lo que
podemos ver en la grafica 4.

GRAFICA 3

Millones de viviendas construidas

Mill de Viviendas

1950 1960 1970 1980 1990 1995 2010
Fuente: INEGI Censo de Poblacién y Vivienda 1950-2010, 1995 a 2005 y ENIGH Serie histérica de 1992 a 2008

175 http://www.profeco.gob.mx/encuesta/brujula/bruj 2012/bol228 sec inmobilario.asp Por Amadeo Segovia Guerrero y Carlos Enrique
Garcia Soto(3 septiembre de 2012) El sector inmobiliario en México
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GRAFICA 4

Tasa de crecimiento media anual de las viviendas, 1950 a 2005
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NOTA: A partir de 1950, en los censos se empieza a captar informacion respecto
de las viviendas habitadas por medio de la boleta censal. En 1990, 1995,
2000 y 2005 la informacion corresponde al total de viviendas particulares
habitadas.

FUENTE: INEGI. Censos de Poblacién y Vivienda, 1950 - 2000.
INEGI. Conteos de Poblacién y Vivienda, 1995 y 2005.

El nimero de viviendas construidas de 1989 a 1994 fue de 5,613 millones y del afio 2000 al 2006 fue
de 2,874 millones, esto explica la grafica 4, se tuvo una menor construccion de viviendas en el sexenio
de Fox que en el de Salinas, esto puede ser explicado debido al auge en el cambio de sistema
economico que se dio con Salinas, dando facilidades y apoyo a las empresas privadas, tomando en
cuenta también a las empresas constructoras.

La Dra. Aurora Poo menciona en su texto “El sector de la construccién en México”:

“En la década de los 90’s, la obra privada incrementé su porcentaje de participacion anual del total de la obra
generada, lo cual indicaba que paulatinamente se revertia la proporcion respecto de la sostenida en las
décadas anteriores, que se disminuia la dependencia de la obra publica y que también aumentaba su
contribucién al PIB de la construccion. Durante este periodo, el sector privado practicamente habia concentrado
su actividad en la edificacion de vivienda y tnicamente el 25% de su trabajo habia sido en proyectos no
habitacionales.”"®

En ésta grafica también podemos ver que en la década de los 70°s se ve un repunte, esto pude
responder a la creacion del INFONAVIT y del FOVISSSTE, empujando a la construccion y ocupacion
de viviendas teniendo un aumento en la demanda via crédito hipotecario ampliando el numero de
personas con posibilidades a acceder a un préstamo.

176 E| Sector de la Construccion en México Dra.Aurora Poo Rubio pag126
http://www.azc.uam.mx/cyad/administracionytecnologia/publicaciones/2003/6_2003.pdf
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Como multiplicador dentro de la economia, el sector de la construccién es uno de los mas importantes,
dando empleo y creciendo a mas sectores vinculados. La participacion del PIB del sector Construccion
con respecto al PIB total se puede ver en la grafica 5.

GRAFICA 5
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Fuente: Elaboracion propia con datos de inegi.org.mx; Estadisticas Historicas de México y SCNM

GRAFICA 6

PIB TOTAL VS PIB CONSTRUCCION
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La mayor participacion del sector construccion fue en el 2006 al término del sexenio del presidente Fox
siendo de un 4.3%'"" respecto al PIB total, hay que tomar en cuenta que el sector en su totalidad
integra todos los sectores de la construccion incluyendo el de construccion de edificacion residencial.

CUADRO 5
Porcentaje del PIB Construccidn en relacién al PIB Total
PIB en Millones de Pesos a precios de 1993
ANO 1989 1990 1991 1992 1993 1994
PIB TOTAL 998,457 1,049,062 = 1,093,357 1,133,031 1,155,132 1,206,135
PIB CONSTRUCCION 43,995 48,040 50,385 53,754 55,379 60,048
Relacién 4.4% 4.6% 4.6% 4.7% 4.8% 5.0%

Elaboracion propia. Fuente: Estadisticas Histdricas de México 2009 INEGI

Porcentaje del PIB Construccidn en relacién al PIB Total

PIB en Millones de Pesos a precios de 1993

ANO 2001 2002 2003 2004 2005 2006
PIB TOTAL 1,475,439 1,486,792 = 1,507,450 1,570,126 1,613,527 1,691,169
PIB CONSTRUCCION 59,292 60,566 62,561 66,357 68,549 73,501
Relacidn 4.0% 4.1% 4.2% 4.2% 4.2% 4.3%

Elaboracion propia. Fuente: Estadisticas Histdricas de México 2009 INEGI

Por ultimo, la relacidon que se dio entre el PIB construccion y el PIB total en el periodo de Fox fue de
4.2% promedio anual de 2001 a 2006, en el periodo del sexenio de salinas fue de 4.7%, la diferencia
no es mucha, sin embargo recordemos que el sector construccion tanto en la vivienda como en obra
publica tuvo un empuje en el gobierno de Salinas.

De 1950 al 2010 el sector vivienda crecidé 5.4 veces, el total de viviendas propias con respecto al total
viviendas construidas de 1950 al 2010 mantiene un promedio del 70% lo que demuestra que los
planes sociales y politicas financieras para la adquisicion han apoyado a la poblacién a ser duenos de
bienes inmuebles, lo cual podemos ver en la grafica 7.

Este porcentaje de 70% promedio en la tenencia de vivienda, puede leerse muy optimista, pero no se
debe de perder de vista que este 70% se adquiere en su mayoria con crédito ya sea publico o privado,
que esta dirigido a sectores de la poblacién con posibilidades de acreditarse por pertenecer al sector
laboral formal, inclusive presentando niveles de ingresos bajos.

TTINEGIL. (.). .. ., de INEGI Sitio web: http://www.inegi.org.mx/lib/olap/consulta/General_ver4/MDXQueryDatos.asp?c=17387
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GRAFICA 7

Relacidn Viviendas Propias Vs Total Viviendas
(Mill)
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Fuente: Elaboracion propia con base en INEGI Censo de Poblacién y Vivienda 1950-2010

La vivienda crece afo con afio al igual que las posibilidades de acreditar a las personas y crear
vivienda propia, pero, mientras que la vivienda crece de una forma aritmética, creciendo solamente 4
veces en cinco décadas (de 1950 a 2000), la poblacion crece de forma exponencial, o que representa
todavia un problema de oferta, ritmo que podemos ver en la grafica 8.

GRAFICA 8

Relacion Poblacion VS Viviendas totales
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66



Las personas y/o familias que no adquieren una vivienda, habitan en zonas marginadas, en
construcciones irregulares, o en el mejor de los casos una vivienda es ocupada por mas de dos
familias, resolviendo el tema de techo, pero creando el problema de hacinamiento, esta es una
mencion para no dejar de lado el tema poblacién, que si bien no es tema de este trabajo, si es factor
importante en la demanda de vivienda.

Las politicas aplicadas desde el gobierno de Carlos Salinas de Gortari fueron base para crear nuevas
politicas e instituciones, pare realizar cambios de estas mismas politicas y para el desarrollo de
algunas otras; las politicas para el sector vivienda han presentado una continuidad a pesar de los
cambios de gobierno, el comparativo entre sexenios es en realidad una muestra de como las politicas
publicas en este sector se han respetado, en algunos casos modificado y se han continuado, este es
un punto a destacar, la continuidad que las politicas han tenido en este sector, que al mantener esta
continuidad se ha logrado un avance constante, no como lo esperado, pero no se ha detenido. Otro
punto importante es la estabilidad econdmica que se presenta en estos dos gobiernos, lo que ayuda a
poner atencion y esfuerzo en el sector, facilitando también la tarea al sector financiero para el
otorgamientos de créditos.
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CONCLUSIONES

El otorgamiento de vivienda en México, tiene una caracteristica muy importante, es uno de tantos
objetivos a cumplir dentro de las prioridades de seguridad social; vemos que a partir del término de la
Revolucion se comienzan a poner las bases para poder cumplir el precepto constitucional, se crean
instituciones, Bancos especializados y se implementan politicas para poder asegurar que todos los
mexicanos tengan las facilidades y las herramientas de poder adquirir una vivienda digna, con el paso
del tiempo estas politicas e instituciones se han ido complementando o se han cambiado algunas por
otras, pero siempre con la vision de tener mayor posibilidad de ofrecer una vivienda a toda la
poblacion, especialmente al sector de menores ingresos; por su parte el sector privado a lo largo del
periodo de revisién no presenta signos de gran desarrollo sino hasta el sexenio del presidente Vicente
Fox, que es el momento histérico en donde toma fuerza como sector independiente y privado, tanto,
gue comienza a incursionar en la Bolsa de Valores, anteriormente la construccion de vivienda, aunque
si estaba en pequefia proporcion desarrollada por el sector privado, en su mayoria eran
construcciones que solo podian adquirir un selecto grupo de la sociedad; el sector financiero se puede
tocar en dos vertientes, el sector financiero privado y el sector financiero gubernamental, como
sabemos al término de la revolucion y como proyecto de construccion del pais el sistema financiero
mexicano comienza a fortalecerse con la creacion del Banco de México, es a partir de este momento
que la confianza hacia el sistema financiero comienza a consolidarse a nivel nacional, comienza a
crecer entonces, una banca especializada en la cual existen bancos exclusivamente dedicados al
otorgamiento de crédito hipotecario, sin embargo este tipo de créditos debido a las condiciones
econémicas del pais se ofrece de manera escasa y cara, por otro lado el crédito hipotecario otorgado
por el gobierno, es el de mayor presencia aunque esta dirigido especialmente a los trabajadores de
gobierno. El financiamiento por parte del sector privado hacia al sector hipotecario comienza a
desarrollarse a partir del gobierno del Presidente Fox que es donde este sector encuentra condiciones
econdmicas favorables para poder ofrecer créditos varios y accesibles a una gama mayor de
poblacion, dejando atras el crédito solo para el sector econédmicamente mas favorecido de la sociedad,
pero, recordemos que estas condiciones econdémicas favorables son resultado de las politicas y
acciones realizadas por los gobiernos anteriores, principalmente politicas gestadas en el gobierno de
Salinas, se dan las tasas de interés mas bajas a nivel historico y los plazos mas largos; éste es un
gran beneficio logrado gracias a la competencia y la estabilidad econdmica, con esto la banca privada
ha logrado llegar a sectores con ingresos medios ofreciendo mensualidades mas bajas.

Es importante tomar en cuenta el trabajo que los gobiernos han realizado en beneficio de la sociedad
al implementar politicas y crear instituciones que con el paso del tiempo se vieron en la necesidad de
modificar y mejorar sus objetivos en materia de vivienda.

El tener la vision de que el otorgamiento de vivienda no es una tarea solo del gobierno fue otro paso a
favor ya que logro involucrar al sector financiero y privado a esta tarea, ofreciendo facilidades
administrativas para que los tres sectores trabajaran en conjunto desde la compra de un terreno hasta
la entrega de las llaves de la nueva casa de un ciudadano.

Es asi como gobierno, banca privada y sector privado van de la mano para lograr el mayor nimero de
créditos otorgados, creando sinergia de trabajo y politicas que no se contrapongan entre sectores. Un
ejemplo claro es el producto hipotecario en cofinanciamiento, facilitando al cliente un préstamo tanto
del INFONAVIT como de la banca para una misma garantia.

El tema econdmico del pais es importante, el tener un crecimiento en los distintos sectores
economicos esta en funcion de la estabilidad econdémica, en estos dos periodos no se presentaron
crisis, por lo menos durante su desarrollo, recordemos que al inicio del sexenio de Carlos Salinas la
economia presentaba inflaciones de hasta tres digitos, y se vio un impulso en la aplicacién de las
politicas e instituciones para poder hacer crecer el sector de la vivienda.
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El numero de viviendas a aumentado con el paso de los periodos asi como también el niumero de
créditos otorgados, el que un persona con ingresos promedio tenga acceso a una vivienda depende en
su gran mayoria de poder acceder a un crédito hipotecario, la persona con ingresos por debajo del
promedio tendria que acudir a un apoyo gubernamental, también aquellos que se encuentren en la
economia informal, es por ello que el tener una economia estable contribuye a que las instituciones
financieras puedan ofrecer varios productos de crédito con diferentes condiciones para llegar a todos
los segmentos de la poblaciéon con tasas accesibles y fijas. Para este segmento poblacional entran
todos los apoyos del gobierno, proyectos, ayudas y subsidios inclusive el impulso a la
autoconstruccion.

El comparativo entre los sexenios, resulta en un apoyo continuo al sector vivienda, podemos ver que
las politicas aplicadas en el sexenio de Salinas se desarrollaron en el sexenio de Fox, vemos la
importancia de darle continuidad a las politicas, acciones y estrategias sin importar los cambios
sexenales, vemos también la importancia de involucrar al sector privado y financiero para crear una
unidad de trabajo en conjunto teniendo todos el objetivo de ofrecer vivienda de calidad, facilitando
tramites y ofreciendo créditos accesibles, y podemos darnos cuenta que la base para poder tener este
trabajo en conjunto y darle atencién al sector, es sobre una economia estable ya que el sector
financiero juega un papel muy importante.

El nivel poblacional es alto, es mayor la demanda de vivienda que la oferta y la poblaciéon cada vez es
mayor, la cual necesitara una vivienda; lo que nos permite advertir la falta de politicas poblaciones, a la
par de un crecimiento econdmico, el darle vivienda a toda la poblacion es un reto enorme, que tendria
que ir a la par de otras politicas.

A pesar de que en estos afios se ha avanzado en el tema vivienda en México, todavia falta mucho por
hacer y tal vez muchas mas politicas que crear o cambiar al igual que instituciones a la par de lograr
una estabilidad en la economia, ademas de impulsar la creacion de trabajos y la educacién de calidad
ya que estos seran para la poblacién herramientas basicas para poder acceder a una vivienda.

Son muchos frentes los que se deben de trabajar ya que un sector por si solo, ya sea el gobierno, el
sector privado o el sistema financiero no seria capaz de hacer crecer el sector vivienda del pais, es
indispensable que los tres sectores trabajen en conjunto, es decir, la coordinacion, el complemento, el
apoyo y la administracién deben de ser dirigidos de tal manera que al tener cada uno objetivos
particulares sea solo uno el objetivo general de los tres, el ofrecer vivienda a todos los sectores de la
poblacion y por parte de la poblacién poder contar con los medios para lograr una demanda real que
se concrete en una adquisicién de vivienda.
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