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RESUMEN

El presente documento contiene el reporte de mi experiencia profesional obtenida
desde el egreso en el ano 2003 de la Maestria en Urbanismo-Campo Desarrollo
Inmobiliario, en la Universidad Nacional Autonoma de México (UNAM), la cual se
ha enfocado principalmente en actividades administrativas y operativas en las
instituciones del Gobierno Federal y organismos desconcentrados dentro del
Sector Vivienda, asi como en el Gobierno de la Ciudad de México; las cuales
coinciden en ser instituciones garantes del Articulo 4°. Constitucional en materia
del derecho de las familias a disfrutar de vivienda digna y decorosa, derecho a los
recursos hidricos y derecho al medio ambiente sano.

La experiencia profesional mas significativa se ha dado a partir del ano 2012 en el
Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda dentro del Fondo de la Vivienda
del Instituto de Seguridad y Servicio Social de los Trabajadores del Estado
(FOVISSSTE), institucion cuya mision es satisfacer la demanda de créditos para
vivienda de los trabajadores al servicio del Estado, y mantener el valor real de sus
aportaciones, para procurarles un nivel de vida digno al momento de su retiro,
dirigida a una poblacion derechohabiente (trabajadores del Estado y sus familias)
con acceso a créditos para vivienda, bajo condiciones que le permitan incrementar
su bienestar y seguridad patrimonial.

En este sentido este informe pretende dar testimonio de la vinculacion entre los
conocimientos técnicos adquiridos en la maestria campo desarrollo inmobiliario y
las aportaciones dentro del Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda para
el cumplimiento de las metas del Fondo a fin de atender la demanda de créditos
para vivienda estimada en 1.5 millones de derechohabientes, incentivando a los
desarrolladores-constructores-promotores de vivienda para mejorar la calidad y
precio de sus productos

Ante dicho reto, los esfuerzos recientes de financiamiento para la vivienda, dentro
del marco del Sistema Nacional de Vivienda, van en la direccion de la
coordinacion interinstitucional o alineacion transversal de los oOrganos
administrativos de gobierno con la colaboracion de la banca privada y con el
sector social.

Como parte del presente informe se incluye una metodologia como propuesta de
instrumento de planeacion y de colaboracion entre el Gobierno de la Ciudad de
Meéxico y el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio Social a los
Trabajadores del Estado, para atender la necesidad de vivienda asequible a las
familias de menores recursos.



INTRODUCCION

El contenido general del informe muestra las actividades profesionales en toda mi
trayectoria para obtener el grado de Maestria en Urbanismo, Campo Desarrollo
Inmobiliario, haciendo hincapié en los logros mas significativos a partir de su
incorporacion al Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio Social
de los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) en 2012 en el servicio de oferta de
vivienda para los derechohabientes del Fondo y para las empresas
desarrolladoras, asi como en la innovacion de instrumentos de gestion de
estrategias de coordinacion transversal en el otorgamiento de créditos para
vivienda social.

El servicio que otorgo a los actores del mercado inmobiliario, consiste en brindar a
los derechohabientes en el ejercicio de su crédito hipotecario, el seguimiento a las
controversias que sostienen con los oferentes de vivienda derivados de falta de
cumplimiento de las condiciones pactadas al momento del suscribir el contrato de
compraventa del inmueble objeto de crédito, lo cual permite a FOVISSSTE la
evaluacion del desempeno de los oferentes de vivienda nueva en su calidad de
proveedores de inmuebles habitacionales.

Por el lado de los oferentes de vivienda, llevo a cabo la promocion de la inscripcion
en el Padron de Oferentes del FOVISSSTE, que funge como un elemento de
control para garantizar una adecuada seleccion de empresas desarrolladoras,
constructoras o promotoras, que ofrezcan productos habitacionales de gran
calidad y precio.

El presente informe pretende ser una herramienta para que la ciudadania
identifique la vinculacion que existe entre las actividades administrativas de
gobierno y el conocimiento cientifico que imparte la academia, en el proceso de
otorgamiento de créditos hipotecarios.

El informe se estructura con un primer capitulo que contiene mi experiencia
académica y profesional desde el egreso de la maestria; en el segundo capitulo se
desarrolla la experiencia profesional mas significativa en el sector publico y su
vinculacion con la actividad académica de la Maestria en Urbanismo Campo
Desarrollo Inmobiliario, con una perspectiva profesional y por ultimo las
conclusiones sobre la formacion de la maestria y una vision de areas de
oportunidad.



PRIMER CAPITULO. RESENA CURRICULAR

Con la formacion en Arquitectura he tenido una trayectoria profesional continua
en el Sector Publico, principalmente en actividades administrativas y operativas
en las instituciones del Gobierno Federal y organismos desconcentrados dentro
del Sector Vivienda, asi como en el Gobierno de la Ciudad de México, todas ellas
instituciones garantes del Articulo 4°. Constitucional en materia del derecho de
las familias a disfrutar de vivienda digna y decorosa, derecho a los recursos
hidricos y derecho al medio ambiente sano.

Dichas funciones las he desempenado en la Secretaria de Desarrollo Agrario,
Territorial y Urbano (antes Subsecretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda
perteneciente a la entonces Secretaria de Desarrollo Social “SEDESOL”), en la
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) y en el Gobierno de la Ciudad de México.

En materia académica y derivado del interés por la especializacion en el tema del
crecimiento de las ciudades, curse la maestria de urbanismo, campo desarrollo
inmobiliario de 2001 a 2003. Fue una vez concluidos los créditos de la maestria y
posterior al otorgamiento de la beca del Instituto Lincoln, cuando me adentré mas
en el desarrollo inmobiliario habitacional con los siguientes resultados:

1.1. Instituto Lincoln de Politicas de Suelo

Como parte de las actividades de coordinacién entre el Instituto Lincoln de
Politicas de Suelo y el Programa de Estudios de la Ciudad de la Universidad
Nacional Autonoma de México, en 2003, obtuve la beca para desarrollar la
investigacion con el tema de tesis “Dinamica del Redesarrollo en la Ciudad de
Meéxico” cuya pregunta de investigacion partio de la preocupacion del ¢Por qué es
tan lento el redesarrollo en la Ciudad de México?. El concepto del redesarrollo es
definido por el economista Brian Goodall (1977, p. 347-348) como un proceso de
demolicion y nueva construccion inducido por perspectivas de obtencion de
beneficios privados, de manera que los costos del cambio sean absorbidos por la
productividad esperada de los nuevos aprovechamientos.

Cabe mencionar que el Instituto Lincoln, como una fundacion privada creada en
1946, busca contribuir al dialogo publico y la toma de decisiones sobre politicas
de suelo por medio de la investigacion, capacitacion y comunicacion efectiva.

Estableci la hipotesis de que el redesarrollo en la Ciudad de México es lento
(variable dependiente), y esta determinado de manera bifactorial.



“Dos de los principales factores (variables independientes) se relacionan con la
légica de inversion representada por los desarrolladores inmobiliarios y con el
aspecto cultural representado por los propietarios de inmuebles:

H.1. El desarrollador inmobiliario prefiere invertir en la periferia ya
que le permite la apropiacién de una parte importante de la plusvalia
resultado de la disponibilidad de suelo con mayores dimensiones y
sobre todo por el costo del producto de venta que es igual que el de la
ciudad interior.

Esta apropiacion se da a través de la inversién con anticipacion en
suelo de grandes dimensiones para destinarlo a uso urbano,
contrastando con lo que significa la inversion en suelo servido, costoso,
edificado, de pequenas dimensiones y con multiples propietarios de la
ciudad interior. Los desarrolladores posponen la inversién en las dreas
centrales en espera de que los valores de las rentas se eleven para
compensar los costos de la demolicion de los inmuebles existentes.

H.2. La cultura patrimonialista de los propietarios inmobiliarios,
entendida esta como la decision del propietario de oponerse a la venta
del inmueble o bien al establecimiento de un precio mds alto que el de
mercado, por razones de valor de uso (herencia)

Los propietarios inmobiliarios posponen la venta del inmueble en espera de la
apropiacién de la plusvalia que otorga el crecimiento de la ciudad, aun cuando el
inmueble ya haya superado su vida econdémica ttil (decisiéon no racional sino
emocional). Los propietarios patrimonialistas prefieren esperar por la apropiacion de
mayor plusvalia del inmueble con el tiempo que su capitalizacion en otro tipo de
inversion, lo cual genera lentitud en la puesta en venta del inmueble con
posibilidades de redesarrollo. Esto es incentivado por las politicas econémicas de la
sociedad, de preferir ser propietario a usuario en renta...”

Después de una década documenté el aceleramiento del proceso de redesarrollo
en la Ciudad de México, con la identificacion de la aplicacion de politicas de
gobierno, incentivos, planes maestros que lograron la participacion de los
propietarios para la reactivacion inmobiliaria y con ello la valorizacion del suelo,
lo cual trajo consigo la gentrificacion y expulsion de las familias de menores
recursos.

Asimismo, presenté al Programa de Estudios de la Ciudad de la Universidad
Nacional Autonoma de México el documento correspondiente que demuestra la
velocidad del redesarrollo en la Ciudad de México en el cual se incorpora la
evaluacion de proyectos de vivienda social con acciones de redesarrollo a nivel
internacional y nacional (Anexo 1).



1.2.  Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno de la Ciudad de México.

En 2007 colaboré en la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Gobierno
de la Ciudad de México (SEDUVI) que es la dependencia encargada de disenar,
coordinar y aplicar la politica urbana de la Ciudad de México. La planeacion
urbana de la Ciudad incluye orientacion de su crecimiento, recuperacion de
espacios publicos, reactivacion de zonas en desuso, proteccion y conservacion del
paisaje urbano y promocion de la construccion de vivienda social autosustentable.
Con el cumplimiento de esas tareas se busca el desarrollo competitivo de la
Ciudad y se incide en la calidad de vida de los habitantes, al fomentar proyectos
con un impacto positivo. Entre los ejes que guian el quehacer de la Secretaria esta
el mejoramiento de la movilidad, crecimiento autosustentable -que no se extienda
a las areas de conservacion-, aprovechamiento al maximo del suelo urbano,
productividad, equidad y acceso universal.

Como Subdirectora en la Direccion General de Proyectos Especiales, fungiendo
como enlace institucional con la Subsecretaria de Desarrollo Urbano del Gobierno
Federal, participe en:

Logros

v' Coordinacion de los trabajos de armado de propuesta para el rescate de 114
espacios publicos en coordinacion con el Gobierno Federal y por parte del
Gobierno del Distrito Federal con las Secretarias de Desarrollo Social, de
Obras y Servicios y los gobiernos delegacionales (Anexo 2).

Retos

Alineacion de la estrategia de financiamiento federal con los instrumentos de
planeacion del Gobierno Local, que detonen la inversion privada y social, en
beneficio del espacio publico.

Obstaculos

Falta de vision metropolitana en los instrumentos de planeacion y carencia de
coordinacion y concertacion entre el sector publico, privado y social. Esto se
observd al momento de identificar los espacios publicos para su inclusion al
Programa de Rescate del Gobierno Federal, ya que el Gobierno de la Ciudad de
Meéxico tenia criterios locales para incorporar de inicio 100 espacios al Programa
coincidente con la politica del gobierno entrante, en contraste con la politica del
resto de los gobiernos de la Zona Metropolitana del Valle de México, que
incluyeron menos de 5 espacios por entidad. Cabe mencionar que en esas fechas
se mantenia vigente el Programa de Ordenacion de la Zona Metropolitana del Valle
de México 2000, el cual establecia la necesidad de atender nodos metropolitanos
para lograr una concentracion de grandes equipamientos educativos, de salud,

8



culturales y recreativos, ademas de extensas zonas comerciales y de oficinas,
centros corporativos, hoteles y espacios verdes, que ofrezcan servicios a la
poblacion asentada en los nuevos desarrollos, pero que ademas cubran las
necesidades de extensas zonas ya pobladas que no cuentan con la cantidad,
calidad y variedad de bienes y servicios que demandan.

1.3.  Comisién Nacional de Vivienda (CONAVI)

En 2008 trabajé en la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) que es la
instancia federal que se encarga de operar la Politica Nacional de Vivienda y tiene
en sus manos la coordinacion del Programa de Acceso al Financiamiento para
Soluciones Habitacionales, que consiste en aportar un subsidio como apoyo
economico a trabajadores para complementar el pago de una solucion
habitacional.

Igualmente participé como asesora en la Subdireccion General de
Sustentabilidad, en la Direccion de Suelo para evaluar la oferta de proyectos
habitacionales que se inscriben en la Bolsa de Vivienda registrada en el Registro
Unico de Vivienda, que funge como plataforma de informacién del Sistema
Nacional de Vivienda

Logros

v Elaboracion de la metodologia para la evaluacion de los DUIS (Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables). (Anexo 3 Metodologia DUIS)

Para la colocacion de los subsidios, la Comision Nacional de Vivienda
(CONAVI) colaboré en el disenio de la metodologia para evaluar los conjuntos
habitacionales que presentaban los desarrolladores de vivienda.
Posteriormente, el Gobierno Federal, a través de la Sociedad Hipotecaria
Federal (SHP), presenté la iniciativa de estrategia de politica publica que
busca interconectar las diferentes politicas institucionales de los distintos
ordenes de gobierno, en materia de planeacion del desarrollo urbano-regional
y de la construccion de vivienda, que dio nacimiento a los Desarrollos
Urbanos Integrales Sustentables (DUIS).

Los DUIS consisten en areas integralmente planeadas que buscan contribuir
al ordenamiento territorial y urbano, y armonizar las interrelaciones de los
procesos urbanos, economicos, sociales, ambientales y territoriales en las
distintas localidades, ciudades, metropolis y regiones del pais.

Para ello se establecieron una serie de criterios de elegibilidad y una canasta
de incentivos que van desde el acompanamiento técnico hasta el
otorgamiento de subsidios para promover estos centros urbanos bien
integrados a la ciudad pre-existente, minimos impactos ambientales y
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diversidad suficiente en su oferta para medios de transporte, usos de suelo,
equipamientos, espacio publico, densidades y tipologias edificatorias.

v La evaluacion de los Proyectos Puerta Anza y Valle San Pedro como
miembro del Grupo de Promocion y Evaluacion de Desarrollos Urbanos
Integrales Sustentables (DUIS) (Anexo 4 DUIS evaluados).

Se llevaron a cabo diversas reuniones de coordinacion para la aprobacion de
ambos proyectos para la construccion de un total de 208 mil viviendas.

Cuadro 1. Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables evaluados 2007

Numero de viviendas
DUIS/E-ntldad Superficie Habitantes |Programadas Realizadas con Subsidio
Federativa (has)

a largo plazo 2011 2012|Total
Valle de San Pedro 5,859 700,000 180,000 492 1,561 2053
Puerta de Anza (SQ 1,032 115,000 28,000 738 791 1529
Total 6891 815,000 208,000 1230 2,352 3582
Fuente: CONAVI

Retos

Alineacion institucional de la colocacion del subsidio y financiamiento para la
vivienda social con las politicas publicas de ordenamiento territorial y la inversion
de la iniciativa privada y sector social, con el objeto de bajar costos de la vivienda
social.

Obstaculos

Ausencia de instrumentos de planeacion vigentes, que incorporen la
presupuestacion y corresponsabilidad de los sectores publico, privado y social. Al
inicio de la primera década del siglo XXI, el gobierno federal dejo de promover la
planeacion wurbana como estrategia para el desarrollo urbano-regional,
privilegiando decisiones de politica vertical, ocasionado con esto la creacion de
nuevas zonas urbanas sin servicios y que aun ahora grandes conjuntos
habitacionales siguen si la habitabilidad que hace ciudad, dejando a los
municipios a la deriva sin la capacidad econémica aunque si constitucional de
atender dichos requerimientos.
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1.4. Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio Social de los Trabajadores
del Estado (FOVISSSTE) (ISSSTE 2016; Arts 167-194)

De febrero de 2012 a la fecha laboro en el Fondo de la Vivienda, administrado por
el Instituto de Seguridad y Servicio Social de los Trabajadores del Estado (ISSSTE)
como un 6rgano desconcentrado que tiene como mision, el satisfacer la demanda
de créditos para vivienda de los trabajadores al servicio del Estado, y mantener el
valor real de sus aportaciones, para procurarles un nivel de vida digno al
momento de su retiro, dirigida a una poblacion derechohabiente (trabajadores del
Estado y sus familias) con acceso a créditos para vivienda, bajo condiciones que le
permitan incrementar su bienestar y seguridad patrimonial.

e Visidn y misién del Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio Social de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE)

El FOVISSTE forma parte del Sistema Financiero-Bancario Mexicano como
organismo de fomento sujeto a la Ley de Institucion de Crédito, Ley de Mercado de
valores, Ley Organica de la Administracion Publica Federal y tiene el objetivo de
establecer y operar un sistema de financiamiento que permita a los Trabajadores
obtener crédito barato y suficiente, mediante préstamos con garantia hipotecaria.

Los créditos pueden ser utilizados para la compra de vivienda nueva o usada, la
construccion individual en terreno propio, la ampliacion, reparacion o
mejoramiento de una casa o la redencion de pasivos, que es cuando el
derechohabiente tiene contratado un crédito hipotecario con alguna entidad
financiera y desea liquidar la totalidad de su adeudo con el apoyo del FOVISSSTE.

Con base en el Articulo 179 de la Ley del ISSSTE, los créditos se otorgaran y
adjudicaran tomando en cuenta, entre otros factores, la oferta y demanda regional
de vivienda, el niumero de miembros de la familia de los Trabajadores, los saldos
de la Subcuenta del Fondo de la Vivienda del Trabajador de que se trate y el
tiempo durante el cual se han efectuado Aportaciones a la misma, si el Trabajador
es propietario o no de su vivienda, asi como su sueldo o el ingreso conyugal si hay
acuerdo de los interesados.

La integracion de los recursos de FOVISSSTE se da a través de:
[. Las aportaciones que las Dependencias y Entidades enteren al Instituto a
favor de los Trabajadores
II. Los bienes y derechos adquiridos por cualquier titulo, y
III. Los rendimientos que se obtengan de las inversiones de los recursos a que

se refieren las anteriores fracciones

Los bienes y derechos equivalen a:
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Amortizacion de capital e intereses de los créditos hipotecarios en el Balance del
FOVISSSTE

Emisiones de certificados Bursatiles Fiduciarios en el Mercado de Valores.
Ingresos por los Derechos de Crédito de los fideicomisos
El destino de los recursos del Fondo sera:

[. Al otorgamiento de créditos a los Trabajadores que sean titulares de las
Subcuentas del Fondo de la Vivienda de las Cuentas Individuales y que
tengan depositos constituidos a su favor por mas de dieciocho meses en
el ISSSTE.

II. Al pago de capital e intereses de la Subcuenta del Fondo de la Vivienda de
los Trabajadores.

III. A cubrir los gastos de administracion, operacion y vigilancia del Fondo de la
Vivienda.

IV.A la inversion de inmuebles destinados a sus oficinas y de muebles
estrictamente necesarios para el cumplimiento de sus fines.

V. A las demas erogaciones relacionadas con su objeto.

Las aportaciones al Fondo de la Vivienda previstas en la Ley del ISSSTE se
deberan registrar en la Subcuenta del Fondo de la Vivienda.

El saldo de las Subcuentas del Fondo de la Vivienda pagara intereses en funcion
del remanente de operacion del Fondo de la Vivienda.

La operacion del FOVISSSTE se da en el marco de Coordinacion interinstitucional
de las directrices y mecanismos para ejecutar la planeacion estratégica del
FOVISSSTE, con base en las politicas del Plan Nacional de Desarrollo y del
programa sectorial de vivienda, asi como el programa institucional;

Asimismo, FOVISSSTE, se encuentra en linea con el Objetivo 5 del Programa
Nacional de Vivienda 2014-2018, que consiste en fortalecer la coordinacion
interinstitucional que garantice la corresponsabilidad de los tres ordenes de
gobierno en la Politica Nacional de Vivienda, el FOVISSSTE funge como un
organismo de fomento de financiamiento dentro del Sistema Nacional de Vivienda,
para el logro de:

A. Coordinacion en la normatividad necesaria para impulsar un modelo de
desarrollo urbano y sustentable, en el cual parte fundamental es la
vivienda;

B. La potenciacion de recursos y programas de los tres ordenes de gobierno
para el maximo aprovechamiento de los mismos por parte de la poblacion
atendida;
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C. La incorporacion de medidas que prioricen la sustentabilidad y el medio
ambiente en la vivienda y su entorno, en el ambito de la coordinacion
interinstitucional dentro del Sistema Nacional de Vivienda.

Bajo este marco he coadyuvado con el FOVISSSTE para obtener las siguientes
metas:

e Mayor numero de colocaciéon de créditos hipotecarios con subsidio, cuyo
otorgamiento se condiciona a la ubicacion en perimetros de contencion
urbana.

A partir de 2014 la Subdireccion de Crédito logro ampliar la colocacion de créditos
con subsidio dirigidos a la poblacion derechohabiente, promoviendo ante la
Comision Nacional de Vivienda (CONAVI) que el limite de salario de los
beneficiarios pasara de 2.6 veces el salario minimo hasta 5 veces el salario
minimo, pasando de 1433 créditos en 2012 a 9,758 en 2015.

Cuadro 2 Comportamiento de créditos con subsidio 2012-2017

- No. de créditos

Ano .

formalizados

2012 1,433
2013 1,308
2014 3,744
2015 9,758
2016 8,201
2017* 981

* Datos al 31 de octubre de

2017

Fuente: Informe anual de actividades

del FOVISSSTE y datos del Sistema

Nacional de informacion de Vivienda

A partir de 2016 comenz6 a disminuir la cifra de colocacion de créditos con
subsidio dados los ajustes presupuestarios de la Comision Nacional de Vivienda.

e Desde 2015 se condiciona en Reglas de Otorgamiento de Créditos el pago a
los desarrolladores de la vivienda nueva terminada, a la adquisicion de un
seguro de calidad que amplia las garantias establecidas por ley cubriendo
problemas estructurales de la vivienda hasta por 10 anos, 5 anos para
impermeabilizacion y 2 anos por vicios ocultos en instalaciones.
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La compania aseguradora reporta que a partir de julio del 2015 se han emitido
62,360 certificados de los cuales 58,275 cuentan con cobertura del seguro de
calidad con una siniestralidad nula.

En el ano 2016 se trabajo en las modificaciones de la Ley del ISSSTE para
poder celebrar convenios de coordinacion y colaboracion con las
autoridades Federales, Entidades Federativas y municipios, segun
corresponda, para el mejor cumplimiento del objeto del Fondo de la
Vivienda.

FOVISSSTE ha logrado establecer las bases de colaboracion con los estados con
importantes requerimientos de vivienda social como Tabasco y Chiapas, para el
otorgamiento de créditos hipotecarios no aleatorios a fin de apoyar la economia y
en consecuencia impulsar el desarrollo de la Vivienda, en un esfuerzo conjunto
para beneficiar a mas trabajadores al servicio del Estado.

Se trabaja permanentemente en la investigacion de ecotecnologias para
hacer la vivienda sustentable, principalmente para lograr ahorros en los
servicios que se traduzcan en beneficios para el derechohabiente.

Una de las areas de oportunidad del FOVISSSTE se situa en la coordinacion
con las autoridades locales a fin de garantizar las condiciones de los
servicios de la vivienda objeto de crédito hipotecario.

Otro reto del FOVISSSTE es la profesionalizacion de los desarrolladores de
vivienda como proveedores de inmuebles de calidad, empezando por el
respeto del precio publicado en el Registro Unico de Vivienda. Por el lado del
derechohabiente-consumidor es necesario desarrollar la cultura financiera y
que consideren el inmueble adquirido via crédito como un activo
inmobiliario.
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SEGUNDO CAPITULO. EXPERIENCIA MAS SIGNIFICATIVA EN EL CAMPO DEL
FINANCIAMIENTO PARA LA VIVIENDA

En este capitulo, describo la experiencia mas significativa para el desarrollo
profesional como Jefa del Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda,
relacionada con la seleccion de promotores de vivienda social y con el analisis de
la demanda y oferta de vivienda nacional, regional y por ciudades prioritarias para
aplicar las estrategias de créditos hipotecarios del FOVISSTE.

2.1. Funciones de la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda

El Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda, adscrito a la Jefatura de
Servicios de Oferta de Vivienda de la Subdireccion de Crédito, participa para
garantizar a los trabajadores derechohabientes del FOVISSSTE, una oferta de
vivienda suficiente que les permita seleccionar en las mejores condiciones de
oportunidad y precio, la vivienda que mas satisfaga a sus necesidades. Asi como
en la orientacion de la inversion de los oferentes a regiones, entidades federativas
y municipios en los cuales no existe oferta de vivienda y se tiene demanda
potencial importante.
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Las funciones asignadas al Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda
permanecen congruentes con el Objetivo 5 del Programa Nacional de Vivienda
2014-2018 (PNV), a traveés de las funciones siguientes :(ISSSTE 2015, Art. 30):

Tabla 1. Objetivos de FOVISSSTE y funciones del Departamento de Analisis
de Oferta de Vivienda

Objetivo 5 Institucional
PNV 2014-2018

Funciones del Departamento de Analisis de
Oferta de Vivienda en FOVISSSTE del
Reglamento Organico del FOVISSSTE

Objetivo A. Coordinacion
en la normatividad
necesaria para impulsar
un modelo de desarrollo
urbano y sustentable, en
el cual parte
fundamental es la
vivienda

Elaborar los proyectos de normas, politicas y
lineamientos asociados a la construccion de
vivienda de calidad;

Elaborar los proyectos de normas, politicas y
lineamientos para operar las lineas de
créditos de construccion, mejoramiento,
ampliacion y reparacion de vivienda;

Elaborar estadisticas de informacion que
permitan conocer las tendencias del mercado
de vivienda

Objetivo B. La
potenciacion de recursos
y programas de los tres
ordenes de gobierno para
el maximo
aprovechamiento de los
mismos por parte de la
poblacion atendida;

Analizar la oferta de vivienda a fin de evaluar
las promociones crediticias existentes;

Objetivo C. La
incorporacion de
medidas que prioricen la
sustentabilidad y el
medio ambiente en la
vivienda dentro del
marco del Sistema
Nacional de Vivienda.

Promover y difundir entre los actores del
sector vivienda y las instancias
gubernamentales las mejores practicas en
materia de vivienda

Analizar nuevas y mejores practicas en
materia de oferta de vivienda que propicien
un ordenamiento territorial equilibrado en
términos economicos, sociales y ambientales;

e Elaborar los proyectos de normas, politicas y lineamientos asociados a la construccién de

vivienda de calidad;
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En 2014 el Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda genero las
modificaciones de la Reglas para el Otorgamiento de Crédito a fin de que los
inmuebles que se construyan bajo las modalidades de Crédito que ofrece el
FOVISSSTE, excepto las modalidades de vivienda usada y redencion de pasivos,
estén sujetas a verificacion y supervision de obra y que cuenten con un seguro de
calidad de la vivienda con cobertura de al menos 10 anos por danos estructurales,
S anos por impermeabilizacion y 1.5 anos por las instalaciones, que cubra
cualquier desperfecto que la obra sufra en la edificacion y vicios ocultos e
infraestructura con motivo de deficiencias en la construcciéon y por la utilizacion
de materiales de calidad inferior a la especificada. Para el caso de pérdida total,
debe incluir realojamiento, de conformidad con lo establecido por el FOVISSSTE.
Dichas modificaciones fueron publicadas en el Diario Oficial 24-07-2014 (Anexo
5).

Para la difusion del Seguro de Calidad se cuenta con un triptico, que es entregado
al acreditado por parte de la institucion aseguradora (Anexo 6)

Actualmente se trabaja para que el certificado del seguro de calidad, obligatorio
para el desarrollador-constructor de la vivienda nueva, forme parte del expediente
de crédito.

e Elaborar los proyectos de normas, politicas y lineamientos para operar las lineas de créditos
de Construccién Individual en Terreno propio y Construccion Comun.

Construccion individual en terreno propio.

A partir de 2012 se operaron, como mejora de procesos, los créditos tradicionales
para construccion en terreno propio a través de entidades financieras
mandatarias de FOVISSSTE. Se convoco6 a las entidades financieras a participar
en la operacion de este esquema financiero, siendo HIR Soluciones la tnica que
manifesto interés en participar.

Posteriormente también las entidades financieras Hipotecaria Fortit, Fina y Dae
Hipotecaria enviaron la documentacion respectiva para ser evaluada. Dicha
documentacion se remitio a Juridico de FOVISSSTE para su visto bueno. La
Subdireccion de Asuntos Juridicos informo6 en 2014 que para evaluar la entrada
de nuevas Entidades Financieras a la operacion de la linea de crédito de
construccion es necesario que los lineamientos operativos sean aprobados por el
Comité de Mejora Regulatoria Interna del ISSSTE.

El Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda envio a la Jefatura de Servicios
de lo Consultivo y Contratos la consulta sobre los nuevos lineamientos operativos,
y la propuesta de incorporacion de la Entidad Financiera FINA a las entidades
operadoras.
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Cabe mencionar que el nuevo proyecto de lineamientos incluye, en lo relacionado
a la verificacion por parte de las Entidades Financieras, la obligatoriedad de
“...verificar fisicamente en sitio por lo menos una vez durante el proceso de obra
(como recomendacion entre la 3% o Cuarta ministraciéon) a fin de ratificar el entorno,
servicios Yy apego a especificaciones de obra.”, asimismo se adiciona la manera de
reportar “...a través de un informe detallado de lo observado...”

Asimismo, ha dado seguimiento de cerca de 2,000 créditos de construccion
individual en terreno propio, a través de la autorizacion de registro de % de
avance de obra en el Sistema de Oferta de Vivienda de las respectivas
ministraciones solicitadas por la Entidad Financiera Verificadora y manifestado
por los derechohabientes en el ejercicio de su crédito.

Construccion Comun

Las Reglas de Otorgamiento de Crédito consideran el esquema financiero de
Construccion Comun y describen en gran medida el procedimiento a seguir para
la ejecucion del mismo. Bajo este esquema se ha desarrollado un Unico proyecto
como piloto en el municipio de Calvillo, Aguascalientes, que consta de:
1. 33 viviendas horizontales para acreditados del FOVISSSTE, con superficies
que van de 50.00 m2 a 141.35 m2;
2. Sistemas ahorradores de electricidad y agua;
3. Las areas verdes sustentan vegetacion nativa, y
4. Las calles del conjunto estan empedradas, para permitir la infiltracion del
agua pluvial al subsuelo.

La obra se terminé y se otorgo la ulltima ministracion.

El Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda llevé a cabo la evaluacion de
dicho esquema, mismo que se encuentra fuera de operacion.

e Analizar la oferta de vivienda a fin de evaluar las promociones crediticias existentes.
Propuesta para la Gestion del Programa de Construccion de Vivienda para los Trabajadores
del Gobierno de la CDMX, derechohabientes del FOVISSSTE

Para la potenciacion de los programas de crédito del FOVISSSTE es importante el
conocimiento del mercado de la vivienda social, dirigido a los derechohabientes
del Fondo. Para tal efecto la Jefa de Departamento de Analisis de Oferta de
Vivienda revisa el comportamiento del registro de la oferta de vivienda publicada
en el Registro Unico de Vivienda (RUV) por los desarrolladores para ser vinculada
con créditos FOVISSSTE. El analisis se lleva a cabo a través de reportes del
Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SNIIV), o bien de
reportes mensuales de oferta vs. demanda de procedimientos aleatorios en el
Sistema de Oferta de Vivienda del Fondo. La oferta de vivienda disponible es dada
a conocer a través del portal del Fondo para la consulta abierta a la ciudadania.
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De acuerdo al Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SNIIV),
la oferta de vivienda nueva 2017 en la Ciudad de México, inscrita en el Registro
Unico de Vivienda por parte de los Desarrolladores, asciende a un total de 3,398
unidades.

Cuadro 3 Registro de Vivienda Ciudad de México 2017 (perimetros de

contencion urbana, segmento y tipo de vivienda.
PCU U1l

U2

Segmento media residencial popular hasta 158 tradicional media residencial tradicional

Total

tipo de
vivienda
Total 3,398 69 1,295 13 90
Fuente: Elaborado por CONAVI con informacién de RUV datos al 30 de junio de 2017
Nota:

PCU: Poligono de contencion urbana

Popular: Tipo de vivienda Popular (De 118 VSMM a 200 VSMM = Entre $311,451.65 y $486,643.20)

Tradicional: Tipo de vivienda Tradicional (De 200 VSMM a 350 VSMM = Entre $486,643.20 y $851,625.60)
Media-Residencial: Incluye vivienda Media, Residencial y Residencial Plus (Mas de 350 VSMM = Mas de $851,625.60)

horizontal vertical vertical vertical vertical horizontal vertical vertical

1,197 18 233 483

Por parte de la demanda de créditos en la Ciudad de Meéxico, la Sociedad
Hipotecaria Federal (SHF) reporta 59,233 acciones de vivienda, solo para
adquisicion 38,565 unidades de vivienda.

Cuadro 4 Demanda de créditos por modalidad en la Ciudad de México 2017
en relacion al total nacional

o . . . Demanda por _—
Entidad Eederativa Adquisicion | Mejoramiento | Autoproduccion entidad Composicion
W @ © @=+e | %
Distrito Federal 38,565 18,509 2,159 59,233 5.4

Fuente: Elaborado por DASDN, SHF

En este sentido se puede observar un déficit de 35,167 unidades solo para
adquisicion de vivienda via créditos de los Organismos Nacionales de Vivienda (ver
cuadro J5).

Cuadro 5 Oferta de vivienda registrada vs Demanda de créditos para

adquisicion de vivienda nueva en la Ciudad de México 2017

Ciudad de | Total Oferta | Total Demanda
M éxico 3,398 38,565

Fuente: Elaboracion propia con datos SNIIV'Y SHF

Oferta vs. Demanda
-35,167

Solo para FOVISSSTE la demanda de créditos para vivienda nueva en la CDMX,
con base en las estadisticas derivadas del proceso aleatorio 2017 de FOVISSSTE,
asciende a 11,715 unidades, sin embargo se identifica un déficit de 10,654
unidades que no son ofrecidas por los desarrolladores a través del Registro Unico
de Vivienda (RUV) para atender la demanda de créditos hipotecarios de
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derechohabientes del FOVISSSTE que desean adquirir vivienda nueva en la
CDMX.

Cuadro 6. Comparativo entre Oferta de Vivienda Nueva extraida del Registro
Unico de Vivienda (RUV) para FOVISSSTE en la Ciudad de México y la
demanda de créditos del Proceso aleatorio Programa 2017

Delegacion Ejercer Total Oferta vivid Total Demanda | Oferta vs. Deman
Alvaro Obregén 45 1,206 -1,161
Azcapotzalco 83 668 -585
Benito Juarez 20 1,002 -982
Coyoacan 0 1,157 -1,157
Cuajimalpa de Morelo 0 105 -105
Cuauhtémoc 99 1,061 -962
Gustavo A. Madero 0 1,233 -1,233
Iztacalco 487 802 -315
Iztapalapa 188 1,580 -1,392
Magdalena Contreras 0 151 -151
Miguel Hidalgo 0 412 -412
Milpa Alta 0 48 -48
Tlahuac 73 452 -379
Tlalpan 15 886 -871
Venustiano Carranza 49 610 -561
Xochimilco 0 340 -340
Total 1059 11,713 -10,654
Fuente: Reportes Sistema de Oferta de Vivienda FOVISSSTE 2017

En particular se observa un déficit que va del 105 a 1,392 unidades en cada una
de las 16 delegaciones, destacando el déficit de oferta de vivienda dirigida a los
ingresos de 2 a 4 SMMGVDF (salario minimo mensual general vigente en el
distrito federal). (Ver Cuadro 7)
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Cuadro 7. Reporte Oferta registrada de RUV para FOVISSSTE contra Demanda Proceso Aleatorio 2017

FOVISSSTE

Hasta 2 Hasta 2 Entre2y4 Entre2y4 Entre4y6 Entre4dy6 Entre6y8 Entre6yS8

SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF SMMGVDF

Delegacién/Ejercer Entre Entre Entre Entre Entre Entre
Hasta Hasta $350,001.00 $350,001.00 $475,001.00 $475,001.00 $675,001.00 $675,001.00
$350,000.00 $350,000.00 ¥ y y y y y
$475,000.00 $475,000.00 $675,000.00 $675,000.00 $870,000.00 $870,000.00

Oferta Demanda Oferta Demanda Oferta Demanda Oferta Demanda
Alvaro Obregon 0 16 0 526 0 242 45 209
Azcapotzalco [0] 2 0 301 46 133 0 125
Benito Juarez 0 4 0 333 0 169 0 211
Coyoacan 0 9 (0] 373 0 237 (0] 201
Cuajimalpa de Morel 0 0 0 38 0 20 0 24
Cuauhtémoc 0 8 0 466 1 244 94 187
Gustavo A. Madero 0 6 0 505 0 289 0 236
Iztacalco 2 4 199 315 186 190 63 169
Iztapalapa 0 10 0 838 26 300 149 274
Magdalena Contreras 0 0 0 54 0 28 0 30
Miguel Hidalgo 0 3 0 157 0 101 0 68
Milpa Alta 0 0 0 28 0 11 0 3
Tlahuac 0 6 0 250 0 90 50 69
Tlalpan 0 8 0 294 0 168 0 198
Venustiano Carranza 1 3 31 295 4 121 10 88
Xochimilco 0 7 0 148 0 75 0 64
Total CDMX 3 86 230 4921 263 2418 411 2156

Fuente: Sistema Integral de Oferta de Vivienda FOVISSSTE

Mayor a
8
SMMGV
DF

$870,001

Oferta

37
20

37
13

23
15

152

Mayor a 8

SMMGVDF

$870,001

Demanda

213
107
285
337

23
156
197
124
158

39

83

37
218
103

46

2132

Total
Oferta

45
83
20

99

487
188

73
15
49

1059

Total
Demanda

1206
668
1002
1157
105
1061
1233
802
1580
151
412
48
452
886
610
340
11713

Oferta vs.
Demanda
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A partir de los datos anteriores se ha propuesto a la Subdireccion de
Crédito la celebracion de un convenio de colaboracion con el Gobierno de
la Ciudad de Meéxico para el otorgamiento directo de créditos para
derechohabientes de menores recursos, basado en un perfil de Programa
de Construccion de Vivienda para trabajadores derechohabientes del
Fondo (Anexo 7).

Para la formulacion de dicho Convenio, el Departamento de Analisis de
Oferta de Vivienda participa en la promocion directa con los promotores de
Vivienda, colectivo de sindicatos de educacion y cultura, funcionarios del
Metro y de SERVIMET, de apoyo a FOVISSSTE para atender de manera
coordinada el déficit de vivienda para los trabajadores de menores
ingresos, estimado en 35,167 unidades de vivienda en la CDMX,
especialmente para garantizar la oferta de vivienda popular y tradicional.

El objetivo es proponer atender el déficit de vivienda asequible a las
familias de menores ingresos con acciones de alineamiento de la estrategia
de gestion y coordinacion financiera con los instrumentos de planeacion
urbana y de evaluacion. La estrategia de atencion tendra como
instrumento base el Plan Maestro del Gobierno Local del cual se
desprenderan los esquemas de coordinacion interinstitucional con la
banca de desarrollo y de concertacion con el sector privado y social (Anexo
8).

Para tal efecto existe la estrategia de gestion y coordinacion a seguir para
lograr el alineamiento de los recursos financieros y con ello la disminucion
de los costos indirectos en la obtencion de permisos y licencias para
adquisicion, urbanizacion, edificacion y titulacion de vivienda de interés
social y con ello incidir en la asequibilidad de la oferta de vivienda social
en la Ciudad de México para los derechohabientes trabajadores del
Gobierno Local. (Ver Tabla 2 Resumen)
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Tabla 2. Resumen de Estrategia de gestion y coordinacion financiera para la oferta de vivienda social

CDMX 2017
OBJETIVO ACTIVIDAD RESPONSABLE | PLAZO PRESUPUESTO | RIESGOS Y INDICADOR DE
SUPUESTOS | CUMPLIMIENTO DE LA

ACTIVIDAD/INDICADOR DE
DESEMPENO DEL
OBJETIVO

Disminucion | Fortalecer la Gobierno de la Corto Elaboracion del | Aprobacién 6 Reuniones anuales y la

de los costos | coordinacion CDMX plazo: Plan maestro Plan Maestro | firma de 1 convenio de

indirectos interinstitucio Diciembre | para la por la coordinacion.

en la nal que de 2017 construcciéon de | Asamblea El porcentaje promedio de los

obtencion de | garantice la . 739 viviendas Legislativa, costos indirectos de la

permisos y corresponsabil Mediano mismo nimero | otorgamiento | vivienda se reducira a 6.40;

licencias idad de los Plazo de otorgamiento | de créditos Linea base 6.49 (indicador

para tres 6rdenes Diciembre | de créditos, se por Comisién | 5.1 del Programa Nacional de

adquisicion, | de gobierno en 2018 tendra un costo | Ejecutiva del | Vivienda 2014-2018

urbanizacion | la oferta de aproximado de FOVISSSTE

, edificacion | vivienda 539 millones de

y titulacién | asequible para pesos. Puente

de vivienda | los debera ser

de interés acreditados de autorizado

social. la CDMX por SHF
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A fin de dar atencion a las diversas solicitudes de promotores de vivienda,
el Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda convocoé para la
realizacion cinco reuniones de trabajo con los resultados siguientes:

27-07-2015 (Anexo 9 Solicitud de crédito y descripcion de proyecto)

Reunion en FOVISSSTE

Objeto: Revisar propuesta del proyecto Prados Churubusco, en la
CDMX

Participantes: Colectivo de sindicatos de educacion y cultura,
Subdirector de Crédito y la Jefatura de Departamento de Analisis de
Oferta de Vivienda.

Desarrollo:

Los promotores de vivienda solicitan a FOVISSSTE la autorizacion
de créditos bajo la linea de construccion comun, para la
financiacion de 280 viviendas, con la aportacion de un predio
corazon de manzana que se encuentra en tramite de regularizacion
de propiedad y certificado de zonificacion.

El representante sindical presenta a FOVISSSTE datos de
trabajadores para revisar el perfil a fin de determinar los alcances
de monto de crédito.

FOVISSSTE determina no estar en posibilidades de operar la linea
de crédito construccion comun, debido a que se encuentra en
proceso de evaluacion y revision por parte de las instancias de
gobierno del Fondo y las reguladoras del sector financiero.
FOVISSSTE ofrece promover ante SHF la financiacion del proyecto a
través de un crédito puente para la construccion de las viviendas y
se compromete a programar los créditos con subsidio para la
individualizacion.

Acuerdos:

FOVISSTE ofrece plan de otorgamiento de créditos con subsidio para
adquisicion de vivienda terminada.

FOVISSSTE concertara la reunion con funcionarios de la SHF para
la realizacion del proyecto en cuestion.

Los promotores de vivienda presentaran a SHF el proyecto e
invitaran a los constructores interesados en participar en la
construccion de las viviendas.

23/09/2015 (Anexo 10. Mecanica de operacion para realizar la
reunion)

Reunion en Sociedad Hipotecaria Federal

Objeto: Revisar propuesta del proyecto Prados Churubusco, en la
CDMX

Participantes: Colectivo de sindicatos de educacion y cultura,
Constructores de Vivienda, Subdirector de Infraestructura del
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Mercado Hipotecario y Relacion con Organismos Financieros
Internacionales de SHF y la Jefatura de Departamento de Analisis
de Oferta de Vivienda.

Desarrollo:

Los promotores de vivienda presentan a SHF el proyecto y solicitan
la autorizacion de créditos puente, para la financiacion del
proyecto Prados Churubusco.

SHF ofrece revisar el proyecto para el otorgamiento de crédito
puente, para lo cual solicita a los promotores la certeza de
propiedad del predio, asi como el cumplimiento del proyecto a la
normatividad local.

Acuerdos:

FOVISSSTE establece como pre-requisito la inscripcion de las
promotoras de vivienda en el Padron de Oferentes del FOVISSSTE
Los promotores de vivienda presentaran a SHF la informacion sobre
proyecto ejecutivo y los avances en la regularizacion de la
propiedad del predio.

30/09/2015 (Anexo 11. Minuta de reunion con SNTE)

Reunion en la Subdireccion de Crédito de FOVISSSTE

Objeto: Revisar propuesta del proyecto Prados Churubusco, en la
CDMX

Participantes: Colectivo de sindicatos de educacion y cultura, el
Subdirector de Crédito y la Jefa de Departamento de Analisis de
Oferta de Vivienda.

Desarrollo:

La representacion sindical presenta a FOVISSSTE el proyecto y
solicitan la autorizacion de créditos bajo la linea de construccion
comin, para la financiacion del proyecto Prados Churubusco.
FOVISSSTE entrega a la representacion sindical las Reglas de
Otorgamiento para la Linea de Crédito Construccion Comun, con la
aclaracion de que todo el esquema se encuentra en revision.
FOVISSSTE aclara que para estar en condiciones de revisar el
proyecto deberan obtener como prerrequisito la normatividad del
predio en cuestion.

Acuerdos:

FOVISSSTE establece como pre-requisito la inscripcion de las
promotoras de vivienda en el Padron de Oferentes del FOVISSSTE
Los promotores de vivienda presentaran a SHF la informacion sobre
proyecto ejecutivo y los avances en la regularizacion de la
propiedad del predio.

18-11-2015 (Anexo 12. Propuesta del Metro para la autorizacion de
Créditos en el esquema de Construccion Comiun)
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Reunion en FOVISSSTE

Objeto: Revisar propuesta de modelos de negocio para atender
necesidades de vivienda para trabajadores del Sistema METRO en
la CDMX

Participantes: Funcionarios del Sistema de Transporte Colectivo
Metro, Desarrolladores de Vivienda, Subdirector de Crédito y Jefe
de Servicios de Formalizacion de Crédito y la Jefa de Departamento
de Analisis de Oferta de Vivienda.

Desarrollo:

Las autoridades del Metro expresan su interés de que FOVISSSTE
apoye la construccion de vivienda de un monto maximo de venta de
800 mil pesos, en terrenos de propiedad del Sistema Colectivo
Metro, o bien solicitan la autorizacion de la subcuenta de vivienda
para complementar los subsidios que otorga el Metro para sus
trabajadores.

FOVISSSTE determina no estar en posibilidades de operar la linea
de crédito construccion comun, debido a que se encuentra en
proceso de evaluacion y revision por parte de las instancias de
gobierno del Fondo y las reguladoras del sector financiero.
FOVISSSTE senala que la ley del Issste art. 176 establece que la
Subcuenta de Vivienda de la Cuenta Individual de los trabajadores
se aplicara como pago inicial en el otorgamiento de un crédito, por
lo que no es posible complementar el subsidio del Gobierno de la
CDMX, por lo que ofrece como alternativa el producto ALIA2, por el
monto de la vivienda citado.

Acuerdos:

FOVISSSTE solicita al Sistema Metro la informacion de
demandantes para perfilar su capacidad y monto de crédito a fin
de revisar la viabilidad del producto crediticio ALIA2.

27/09/2016 (Anexo 13 Mecanica de propuesta de SERVIMET)

Reunion en la Subdireccion de Crédito con Servicios
Metropolitanos, S.A. de C.V. (SERVIMET)

Objeto: Presentar a FOVISSSTE el Programa de Vivienda para
Trabajadores de la CDMX, bajo la modalidad de Proyecto de
Coinversion

Participantes: El Subdirector de Crédito de FOVISSSTE y la
Direccion General de la empresa paraestatal Servicios
Metropolitanos, S.A. de C.V. (SERVIMET)

Desarrollo:

SERVIMET, presenta las caracteristicas generales del Programa,
asi como informacion de los proyectos Tlalpan 914 y Acatitla,
proximos a desarrollarse, cuyo objetivo es ofrecer los estimulos
necesarios para los desarrolladores que deriven en la produccion
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de vivienda asequible y digna para los trabajadores, ofreciendo a
los habitantes de la CDMX, desarrollos proximos a los centros de
trabajo y a las redes de movilidad y transporte.

El Programa consiste en el desarrollo de vivienda mediante un
modelo de coinversion entre SERVIMET y un inversionista, en apego
a las “Reglas de caracter general de la Secretaria de Finanzas
para determinar la participacion de la Administracion Publica de
la Ciudad de México en Proyectos de Coinversion”, para lo que se
previene la constitucion de un Fideicomiso como vehiculo de
coinversion a fin de establecer los términos, condiciones, alcances,
derechos y obligaciones de las partes.

1) Coinversion entre GOBCDMX e inversionistas, el SERVIMET
aporta la tierra con un criterio de valor social, el inversionista
aporta los recursos para la edificacion del Proyecto, se constituye
un Fideicomiso de Administracion para la gerencia de proyecto, se
realiza la individualizacion a través de créditos de los Organismos
Nacionales de Vivienda (INFONAVIT y FOVISSSTE) hasta la
terminacion de la vivienda hasta cerrar el proyecto.

2) Coinversion entre GOBCDMX y beneficiarios, el SERVIMET aporta
la tierra con un criterio de valor social, los beneficiarios aportan a
un fideicomiso los recursos a través de créditos aprobados por
INFONAVIT y FOVISSSTE, bajo la Linea de construccion de vivienda
en paquete, .el constructor edifica el Proyecto, en el Fideicomiso se
constituye la Gerencia de Proyecto a través del cual se realiza la
individualizacion a través de créditos de los Organismos
Nacionales de Vivienda (INFONAVIT y FOVISSSTE) hasta la
terminacion de la vivienda y cierre de proyecto.

3) Un tercero aporta la tierra, SERVIMET, las gestiones para el
desarrollo del proyecto, aprueba el diseno y coordina el proyecto, y
los beneficiarios aportan los créditos aprobados por el INFONAVIT y
el FOVISSSTE, el Fideicomiso se constituye la Gerencia de Proyecto
a través del cual se realiza la individualizacion a través de
créditos hasta la terminacion de la vivienda hasta cerrar el
proyecto.

Acuerdos:
SERVIMET enviara a FOVISSSTE la propuesta técnica para su
revision.

Resultados de la propuesta de estrategia de gestion y coordinacion:

v' Se cuenta con el anteproyecto de Convenio Marco de Colaboracion
entre FOVISSSTE y el Gobierno de la Ciudad de México para la
alineacion de la estrategia de financiamiento con la de fomento para
la construccion de vivienda social en zonas intraurbanas clasificadas
con potencial de desarrollo economico y social, actualmente
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1)

subutilizadas, ampliando oportunidades de inversion, abriendo
nuevas centralidades como lugares de integracion e impulsando la
competitividad regional, metropolitana e internacional, considerando
que:

El Gobierno de la Ciudad de México realizé la publicacion de las
normas y lineamientos (GCDMX, 2017) para la formulacion del
Proyecto (Anexo 14 Normas y Lineamientos), en el cual senalan como
beneficiarios los trabajadores del Gobierno de la Ciudad de México
que gocen de créditos por parte de los Organismos Nacionales de
Vivienda (ONAVIS) como el Instituto del Fondo Nacional de la
Vivienda para los Trabajadores (INFONAVIT) y/o del Fondo de la
Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicios Sociales de los
Trabajadores del Estado (FOVISSSTE), en razén de la aportacion de
suelo y facilidades de gestion de dicho Proyecto.

El Gobierno de la Ciudad de Meéxico, a través de Servicios
Metropolitanos, S.A. de C.V. trabaja en la elaboracion de los
proyectos ejecutivos correspondientes para estructurar la propuesta
formal, con derechohabientes con perfil crediticio y los programas de
construccion que se esperan concluir en el tltimo trimestre de 2018.

FOVISSSTE realiza la propuesta de instrumento para el
otorgamiento de créditos a trabajadores del Gobierno de la Ciudad
misma que sera presentada ante la Comision Ejecutiva para estar en
posibilidades de concretar el otorgamiento de créditos, ya que
implica suficiencia presupuestal 2018, que incluira la propuesta de
mecanica de operaciéon con:

Las caracteristicas de los beneficiarios

Descripcion de las acciones que eximan de responsabilidades a
FOVISSSTE en los aspectos contractuales en la adquisicion de la
vivienda nueva terminada,

La serie de notificaciones al area juridica del FOVISSSTE,

La descripcion de las acciones del constructor para la inscripcion de
las viviendas en el Registro Unico de Vivienda (RUV),

La descripcion del proceso de originacion y formalizacion,

El area responsable de vigilar el cumplimiento del Convenio que de
acuerdo al Reglamento Organico de FOVISSSTE.

El seguimiento y Evaluacion del Convenio de Colaboracion se
encontrara a cargo de las Subdirecciones de Crédito y de Atencion a
Acreditados y Enlace con Gerencias Regionales de FOVISSSTE las
cuales elaboraran:

Informes semestrales de avances de actividades y trabajos
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2) Evaluacion anual con analisis de impactos institucionales y
resultados alcanzados y esperados

3) Evaluacion de lo planificado y su correspondencia con lo ejecutado.

4) Seguimiento del Plan Maestro del area de gestion estratégica
“Construccion de Vivienda para trabajadores del Gobierno de la
CDMX.

e FElaborar estadisticas de informacidon que permitan conocer las tendencias del
mercado de vivienda;

La Jefa de Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda realiza
planteamientos de tendencias del mercado a nivel estatal, con base en la
informacion que se extrae de la Plataforma de Informacion del Registro
Unico de Vivienda (RUV).

Se encuentra en desarrollo el proyecto de mejora para el Registro de
controversias que sostienen los acreditados con los oferentes, que
permitira evaluar el comportamiento de los desarrolladores con el objeto de
garantizar a FOVISSSTE mejorar la calidad de la oferta de vivienda y la
profesionalizacion de los promotores de vivienda.

e Promover y difundir entre los actores del sector vivienda y las instancias
gubernamentales las mejores practicas en materia de vivienda;

Para la incorporacion de medidas que prioricen la sustentabilidad y el
medio ambiente en la vivienda dentro del marco del Sistema Nacional de
Vivienda, el FOVISSSTE participa en coordinacion con la Comision
Nacional de Vivienda (CONAVI) en la organizacion del Premio Nacional de
Vivienda, como instrumento de politica publica orientado a estimular
mejores practicas en la edificacion habitacional, a fin de que construyan
viviendas dignas, de calidad, sustentables, accesibles y congruentes con el
crecimiento urbano ordenado.

En particular, el Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda trabaja
para la conformaciéon del Indice de Calidad de los Oferentes de Vivienda,
en su calidad de desarrolladores, constructores, promotores, a fin de
evaluar el modelo de proveeduria de un bien inmueble habitacional que
satisfaga las necesidades de los derechohabientes en materia de precio y
calidad, que cumpla los estandares nacionales e internacionales que
garanticen su durabilidad y resarcimiento en caso de vicios ocultos y en
problemas estructurales.

Para tal efecto disené un instrumento denominado , Términos y
condiciones para garantizar el buen desempeno de los oferentes de
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vivienda en materia de calidad y en la formalizacion de operaciones con
créditos del FOVISSSTE, dirigido principalmente a los desarrolladores-
constructores-promotores que ofrecen las viviendas a los derechohabientes
consumidores de productos inmobiliarios (Anexo 15).

Se pretende que los desarrolladores se adhieran a dicho instrumento a
través de la solicitud de inscripcion al Padron de Oferentes del
FOVISSSTE.

En coordinacion con la Comision Nacional de Vivienda (CONAVI), el
Registro Unico de Vivienda (RUV) promueve, con las empresas
desarrolladoras, la construccion/adaptacion de vivienda para personas
con discapacidad, ya que en el ISSSTE se cuenta con un registro de 6 mil
derechohabientes que presentan diferentes tipos de discapacidad, ya sea
motriz, visual o auditiva. Para tal efecto se elaboraron las fichas
denominadas “verificador vivienda discapacidad motriz y visual”, con la
descripcion de los principales atributos de vivienda accesible (Anexo 16).

e Analizar nuevas y mejores practicas en materia de oferta de vivienda que propicien
un ordenamiento territorial equilibrado en términos econdmicos, sociales vy
ambientales;

Es coautora de la metodologia de Evaluacion de los Proyectos Desarrollos
Certificados, antes Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables (DUIS), ha
participado dentro del Grupo de Evaluacion, Autorizaciéon, Promocion y
Seguimiento (GEAPS) en la evaluacion financiera del proyecto Centro
Logistico de Jalisco, ubicado en los municipios de Acatlan de Juarez y
Zacoalco de Torres, promovido por el Grupo CUASAR, el cual incluye el
plan maestro conceptual para la zona habitacional.

Dicho proyecto obtuvo en octubre de 2012 el certificado DUIS otorgado por
el gobierno federal, que permite al promotor inmobiliario acceder a una
canasta de incentivos por parte de las 13 dependencias federales en el
grupo DUIS. La elaboracion de un plan maestro que cumpla con el Plan
Parcial de Desarrollo Urbano, el articulo 73 de la Ley Federal de Vivienda,
la metodologia RUBA (Rural Urbano Barrial y Arquitectonico) y los
objetivos financieros del cliente.

e Promover el registro, validacion y actualizacion de empresas oferentes en el sistema
de oferta de vivienda;

La Jefa del Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda tiene a su
cargo la promocion del registro, validacion y actualizacion de los datos de
las empresas que desarrollan o construyen vivienda, con el objeto de
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integrar un Padron de Oferentes a través del cual FOVISSSTE busca la
profesionalizacion de los desarrolladores-constructores y promotores de
vivienda.

El padron de Oferentes actual esta conformado por 1,652 empresas
desarrolladoras, grandes, medianas y pequenas.

Del periodo 2013 a 2017, logré6 promover la inscripcion al padron de
oferentes del Fondo, mediante videoconferencias, giras estatales, reuniones
con actores de la vivienda (Camaras, Asociaciones, Colegios, etc.), con
dichas acciones se diversifico la participacion de las empresas que
formalizan créditos FOVISSSTE para la adquisicion de vivienda nueva y
repercutir con ello en mayor competencia en beneficio de mejores precios
para los demandantes de viviendas. En el 2017 se inscribieron y
actualizaron 1,652 empresas de las cuales cerca del 90% mantienen
operaciones menores a 500 créditos al ano.

Cuadro 8 Comparativa de solicitud de Registro de empresas con
FOVISSSTE por ano.

Mes/Aiio 2013 2014 2015 2016 2017
Enero 180 184 172 260 252
Febrero 225 168 132 186 181
Marzo 195 139 197 176 273
Abril 337 176 174 390 205
Mayo 111 126 104 204 147
Junio 46 136 118 117 97
Julio 64 78] 92 108 76
Agosto 61 58 92 130 103
?eptiembra 45 81 50 97 59
Octubre 53 115 167 86 142
Noviembre 74 90 147 89 66
Diciembre 25 44 84 7 51
Total 1416 1395 1528 1852 1652
Fuente: Sistema Integral de Oferta de Vivienda y Registro Alterno

e Gestionar la autorizacion por parte de Tecnologia en Informacién de los controles
de acceso al sistema integral de originacion de crédito conforme a la normatividad
aplicable a los oferentes de vivienda;

Como parte de los servicios que la Jefatura de Departamento de Analisis
de Oferta de Vivienda otorga a los oferentes de vivienda, se encuentra la
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gestion de claves de acceso para realizar consultas y procesos de
actualizacion de la vivienda como inmueble objeto de crédito.

e Dar seguimiento a controversias entre acreditados y oferentes, en coordinacion con
otras instancias publicas y privadas;

Asimismo da seguimiento a las controversias que se presenten entre
desarrolladores y acreditados. Aun cuando a los acreditados se les invita a
presentar sus quejas ante la Profeco, en el Fondo se lleva a cabo un
seguimiento, que permite ir evaluando el desempeno de los desarrolladores
de vivienda registrados en el Fondo.

A continuacion se presenta un comparativo de resultados en el
seguimiento de las controversias que se registraron en la Jefatura de

Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda.

Cuadro 9. Seguimiento controversias 2012-2017

2007-2012 2012-2017
TIPO DE QUEJA N N
R A DESEM PENO R A DESEMPENO
Pendiente entrega de vivienda
774 457 59.04%| 1142 749 65.59%
Cobro indebido del 7 al millar 12 8 66.67% 14 11 78.57%
Vicios ocultos 172 107 62.21%| 252 152 60.32%
Pendiente servicios 49 24 48.98%| 88 45 51.14%
Problema estructural 50 30 60.00%| 63 48 76.19%
Negligencia para el tramite de
e 84 51 60.71%| 116 78 67.24%
crédito
Cambio de precio 29 21 72.41%| 33 28 84.85%
Devoluciopn de anticipo 135 78 57.78%| 184 116 63.04%
Cancelacion de crédito 35 15 42.86%| 46 31 67.39%
Cambio de ubicacion 27 16 59.26%| 31 25 80.65%
Vivienda asignada dos veces 1 1 100.00% 3 1 33.33%
Otros 205 119 58.05%| 260 180 69.23%
RECIBIDAS 1573 | 927 58.93% 2232 1464 65.59%
TOTAL EN TRAMITE 646 768

Fuente: Sistema Integral de Oferta de Vivienda y Registro Alterno FOVISSSTE
R: Recibidas A: Atendidas

La Jefatura de Departamento logro elevar el porcentaje de atencion por
parte de los oferentes a las diversas quejas que son registradas en
FOVISSSTE, pasando del 59% a 66% en el periodo 2012-2017. Esta
mejoria se obtuvo derivado de las acciones que llevd a cabo en la
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actualizacion del registro de oferente, ya que esta se otorga en funcion de
la atencion que las empresas oferentes de vivienda otorguen ante los
compromisos con los acreditados del FOVISSSTE.

Cuadro 10. Seguimiento de Controversias de Desarrolladoras con
registro de operaciones mayor a 500 créditos anuales

GRANDES Quesas | TOA

DESARROLLADORAS R Al BN g e
CONSORCIO ARA 120 98 22 3%
GRUPO HOMEX 165 124 41 5%
GRUPO GEO 230 188 42 5%
GRUPO URBI 120 64 56 7%
TOTAL 635 474 161 21%

RANDES DESARROLLADORA| R a | QUEJASEN ’I’;‘cl)"nzlfg

TRAMITE
%

CONSORCIO ARA 120 98 22 3%

GRUPO HOMEX 165] 124 41 5%

GRUPO GEO 230] 188 42 5%

GRUPO URBI 120 64 56 7%

TOTAL 635| 474 161 21%

Fuente: Sistema Integral de Oferta de Vivienda y Registro Alterno
R: Recibidas A: Atendidas

Resalta que también da seguimiento especial a los incumplimientos de las
grandes desarrolladoras que presentaron problemas econémicos y juicios
mercantiles y que por lo tanto incumplieron con sus compromisos con los
derechohabientes del Fondo, y que concentran cerca del 21 % de las
quejas en tramite.

Es importante senalar que se trabaja con el area de Tecnologia de la
Informacion (TI) en acciones de mejora del Sistema de Oferta Vivienda
(SIOV) a fin de capturar de manera mas eficiente todas las quejas que
recibimos relacionadas con el desempeno de los oferentes de vivienda. Este
sistema permitiria registrar el seguimiento de las mismas con una mejor
vinculacion con el Sistema Integral de Originacion de Crédito. Sin embargo
por razones de prioridad institucional no fue posible ponerlo en
funcionamiento y actualmente se encuentra en fase de produccion.
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Adicionalmente, y en el marco del convenio de colaboracion con Profeco, se
ha continuado informando a Profeco de las quejas registradas en el
FOVISSSTE, con lo cual esa institucion ofreci6 su asesoria para la
solucion de las mismas y atendié a aquellos acreditados que asi lo deseen.

Como acciones de colaboracion, se solicito a la Procuraduria Federal del
Consumidor (PROFECO) la promocion del seguro de calidad con los
consumidores de inmuebles a través del crédito hipotecario FOVISSSTE.

v Esta ultima etapa ha sido la mas importante con la mayor
proyeccion en materia de conocimientos y habilidades de una
manera muy amplia, con el aprendizaje en la atencion a la demanda
de vivienda a través de la colocacion de créditos baratos para
adquirir vivienda digna por parte de los trabajadores del Estado. En
la actualidad tiene los conocimientos para tratar de incidir en que el
precio de la vivienda social vaya de acuerdo a la oferta que registran
los desarrolladores de vivienda en la plataforma de informacion del
Sector que es el llamado Registro Unico de Vivienda (RUV), a través
de la reduccion de costos indirectos, que estan relacionados con las
reglas operativas de las diversas instituciones de apoyo a la vivienda.

v En el transcurso de la trayectoria laboral ha logrado la vinculacion
entre la ciencia, tecnologia y sociedad en el ambito del servicio
publico, en especial en la atencion a los derechohabientes y
oferentes de vivienda; con la aplicacion de conocimientos vy
habilidades aprendidos en la maestria en las materias de
formulacion y evaluacion de proyectos inmobiliarios, en la logica de
los actores participantes en el mercado de la vivienda; en la
evaluacion de la sustentabilidad de los desarrollos inmobiliarios
habitacionales y en el proceso de incorporacion de suelo en los
proyectos inmobiliarios.

e Retos y obstaculos en la experiencia profesional;

» Garantizar la suficiencia del registro de oferta de vivienda de calidad
y precio en la Plataforma del Sistema Nacional de Vivienda dirigida a
los derechohabientes del FOVISSSTE, para atender principalmente
la demanda de las familias con menores ingresos.

» Promover ante los desarrolladores de vivienda la inscripcion de
oferta asequible para los derechohabientes de menores ingresos.

» Coadyuvar en la profesionalizacion de los oferentes de vivienda bajo
la ética de responsabilidad social.
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» Promover ante los oferentes de vivienda las condiciones/requisitos
de sustentabilidad de la vivienda para formalizar, referida a la
calidad del proyecto, condiciones de mejora al medio ambiente,
construccion y edificacion segura, precios asequibles a los salarios
de los derechohabientes y la atencion postventa al cliente como
consumidor.

» Buscar la alineacion de la estrategia de financiamiento de las
entidades de fomento para la atencion de la demanda de vivienda
para familias de derechohabientes con menores ingresos, mediante
un nuevo modelo de negocio inmobiliario donde todos ponen y todos
ganan bajo la modalidad de programas con inversion publica-
privada, con el objetivo de bajar costos indirectos que hagan mas
competitiva la oferta de vivienda social.

» Promover un modelo de negocio inmobiliario con la participacion del
Gobierno Federal: Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y
Urbano, Organismos Nacionales de Vivienda (FOVISSSTE,
INFONAVIT), Sociedad Hipotecaria Federal, al Gobierno Local:
Institutos de Vivienda, Secretarias de Desarrollo Urbano y Vivienda,,
de las empresas Constructoras: Camara Nacional de Desarrollo de la
Vivienda (CANADEVI), Camara Mexicana de la Construccion, de los
propietarios de Viviendas usadas, de los Inversionistas:
Desarrolladoras o Fondos de Inversion (Fibras) y de los
derechohabientes.

» Promover la figura del Plan Maestro como instrumento de planeacion
territorial.

» Promover la continuidad de los programas de Sociedad Hipotecaria
Federal para ofrecer soluciones financieras de vivienda alineadas con
los planes de desarrollo urbano y vivienda, a través del otorgamiento
de créditos puente para la construccion de vivienda y el ofrecimiento
de garantias para los desarrolladores de vivienda, principalmente en
el tipo de crecimiento vertical de las zonas intraurbanas de las areas
metropolitanas.

» Promover ante los desarrolladores de las zonas metropolitanas la
creacion de la oferta de vivienda asequible para las familias de
menores recursos a través de modelos de coinversion publico-
privada en donde FOVISSSTE participe en el otorgamiento de
créditos, la Sociedad Hipotecaria Federal otorgue garantias a la
inversion en el financiamiento de crédito puente para la edificacion,
los constructores aporten suelo y edifiquen bajo la logica
inmobiliaria del redesarrollo, considerado como un proceso continuo
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inducido por perspectivas de obtencion de beneficios privados, de
manera que los costos del cambio sean absorbidos por la
productividad esperada de los nuevos aprovechamientos, el
Gobierno Local se convierta en facilitador y gestor hasta el cierre del
proyecto.

Promover la sustentabilidad de los proyectos habitacionales con un
disefio de caracter sostenible para los usuarios, para pasar de
mitigacion del dano al medio ambiente a impacto neutro o positivo
sobre el entorno.

Promover ante los desarrolladores-promotores la cultura financiera
de costos operativos optimos en la construcciéon de vivienda para
lograr que los edificios tengan sustentabilidad financiera.

Promover ante los derechohabientes-consumidores que los mayores
costos de la vivienda sustentable generan en un mediano plazo
mayor sostenibilidad economica, ya que hay ahorros en pago de
servicios.

Apoyar al Gobierno de la Ciudad de Meéxico en la atencion de la
etapa de reacomodo y de un proceso de transformacion demografica
que senala el titular de la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda del Gobierno local (Centro Urbano 2017) con grandes retos
para los diversos actores del sector que tienen presencia en la
capital para ubicar los lugares en los que es factible desarrollar
vivienda. Se tiene registrado que la CDMX pierde 400,000
habitantes, es decir que la gente se esta asentando en la periferia y
en algunos casos se esta yendo a Puebla, Veracruz y Querétaro. Por
tal motivo declara que el Proyecto del Programa General de
Desarrollo Urbano de la CDMX, entregado recientemente a los
asambleistas, busca impulsar el repoblamiento de la zona centro de
la ciudad y acercar a los trabajadores a las fuentes de empleo, a
través del establecimiento de poligonos de actuacion en los que se
pueda construir vivienda en sitios con servicios y cercanos a fuentes
de empleo.

En los proximos 18 anos sera necesario construir 2 millones de
vivienda para atender la demanda, ya que en la actualidad, en la
Ciudad de México no se esta desarrollando la vivienda necesaria
para atender la demanda, pues se construyen, preferentemente,
viviendas con costos de mas de 1 millon de pesos, cuando la
necesidad se ubica en inmuebles de menor valor.
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Obstaculos

Se identifican dentro de otros niveles de planeacion que escapan al nivel
de responsabilidad de la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta
de Vivienda:

1) La alineacion del Sistema Nacional de Vivienda requiere
modificaciones de tipo legal de FOVISSSTE, referidas principalmente
a las reglas de operacion.

2) Dentro del proceso de formalizacion del crédito de FOVISSSTE el
pago de la vivienda a los desarrolladores no se realiza al momento de
escriturar los créditos, sino entre 15 y 30 dias después, lo cual
incide en el precio diferenciado mayor a las viviendas que son
colocadas con respecto a otras ONAVIS, el cual no se ve reflejado en
mayor calidad del inmueble.

3) El proceso de vigencia de los créditos de seis meses, organizado por
periodos intermedios entre 20 a 40 dias, no coincide con los tiempos
de procesos legales para la escrituracion.

4) FOVISSSTE no evalua los proyectos que son financiados con crédito
puente ni aquellos que fueron desarrollados con recursos propios, la
revision se realiza a través de manifestaciones de avance de los
fondeadores o bien a través de extracciones de informaciéon de cada
vivienda via el Registro Unico de Vivienda, que es la plataforma de
informacion del Sistema Nacional de Vivienda.

5) La ley del ISSSTE senala que el monto de crédito podra ser utilizado
para adquisicion, construccion, pago de pasivos relacionados con la
vivienda, por lo que el costo de las escrituras es un monto que
debera ser aportado por el derechohabiente, lo cual impide que
FOVISSSTE retenga dicho pago del crédito para transferirlo al
notario, causando con ello que los desarrolladores incluyan dicho
monto en el precio final, distorsionando con ello el precio de
mercado.

6) El valor del suelo intraurbano de ciudades medias y grandes genera
precios de vivienda inaccesibles a los derechohabientes del
FOVISSSTE, lo cual requiere de trajes a la medida para cada tipo de
demanda.

7) El FOVISSSTE pretende suscribir, como proyecto piloto, el Convenio
Marco con el Gobierno de la Ciudad de México, para el otorgamiento
de créditos necesarios para el Programa 2018, sin embargo se ha
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8)

pospuesto derivado de las prioridades para la atencion de la
reconstruccion de las areas afectadas por el fenomeno del terremoto
en septiembre de 2017.

Existe una incipiente cultura de los oferentes de vivienda, en la
atencion a los derechohabientes como consumidores de un bien
inmueble, cuya relacion se debe de mantener en la postventa, a fin
de acreditar la marca como proveedor.

9) Los derechohabientes todavia carecen de cultura como

consumidores de un bien inmueble, ya que al adquirirlo a través de
un crédito hipotecario con pagos pequenos no consideran el bien
como un activo, insisten en hacer responsable al FOVISSSTE como
si el Fondo hubiera asignado la vivienda, siendo que la Ley del
ISSSTE es muy clara en el articulo 178, el cual senala “...El
Trabajador tendra el derecho de elegir la vivienda nueva o usada, a la
que se aplique el importe del crédito que reciba con cargo al Fondo de
la Vivienda....”
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TERCER CAPITULO. REFLEXION SOBRE VINCULACION DE LA
EXPERIENCIA PROFESIONAL CON LAS ACTIVADES ACADEMICAS EN
LA MAESTRIA EN URBANISMO CAMPO DESARROLLO INMOBILIARIO.

La vinculacion de las actividades académicas aprendidas en la Maestria de
Urbanismo, Campo Desarrollo Inmobiliario con mi experiencia profesional
en el Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio Social de
los Trabajadores del Estado (FOVISSSTE) ha dado frutos para coadyuvar
en la materializacion del derecho de las familias a disfrutar de vivienda
digna y decorosa, asi como derecho a los recursos hidricos y derecho al
medioambiente sano.

Como Jefa del Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda en
FOVISSSTE me avoqué a trabajar para que los derechohabientes cuenten
con una oferta suficiente para estar en posibilidades de seleccionar las
mejores condiciones de oportunidad, precio y calidad y la vivienda que mas
satisfaga sus necesidades, que cuente con eco tecnologias de primera
generacion, un seguro de calidad que cumpla los estandares nacionales e
internacionales que garanticen su durabilidad y resarcimiento en caso de
vicios ocultos y en problemas estructurales. Adicionalmente trabajé para
orientar la inversion de los oferentes-constructores a regiones, entidades
federativas y municipios en los cuales no existe oferta de vivienda y se
tiene una demanda potencial importante.

El conocimiento adquirido en la Maestria sobre las fases del desarrollo
inmobiliario, asi como la logica de los precios de la vivienda social, en
funcion de las condiciones de crédito, logro confirmar que los desarrollos
inmobiliarios y las decisiones de inversion son la manifestacion final del
fenomeno urbano, ya que atienden a la demanda de metros cuadrados de
espacio construido de los habitantes.

En lo particular las mejores practicas sobre desarrollos inmobiliarios
habitacionales parten de un analisis de sustentabilidad, es decir de la
busqueda del equilibrio entre los tres ambitos: econdémico, social y
ambiental, para lograr la vivienda asequible, es decir vivienda al alcance de
los salarios de los derechohabientes; vivienda con ecotecnologias que
generan ahorros y confortabilidad al usuario y finalmente vivienda con
servicios, que hace ciudades sostenibles en el largo plazo. (Ver Figura 1.)
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1. Vivienda asequible
2. Vivienda con servicios

3. Vivienda con ecotecnologias

Figura 1. Esquema de tres ambitos basicos de la vivienda sustentable y sostenible
Fuente: elaboracion propia

El conocimiento de las técnicas de evaluacion de desarrollos
habitacionales impartidas en la maestria coadyuvo para realizar mejoras
en los procedimientos en mis funciones dentro del Departamento de
Analisis de Oferta de Vivienda:

El programa de estudios incluyo actividades académicas relacionadas con
la localizacion de proyectos Inmobiliario y Analisis de Sitio; Regulacion
Urbana de Desarrollos Inmobiliarios, Ingeniera financiera; Proyectos
Inmobiliarios grandes y complejos, Analisis de Mercados Inmobiliarios,
Comportamiento de los actores del mercado; Estadistica; Procesos de
Incorporacion de Tierra para desarrollos inmobiliarios; Diseno de
ingenieria para los desarrollos inmobiliarios; Administracion y
Comercializacion de los Desarrollos Inmobiliarios; Contratos.

Todas estas actividades inciden en los tres ambitos del desarrollo
sustentable, y por ende en las fases del Desarrollo Inmobiliario, en el
analisis del mercado inmobiliario de Oferta y Demanda de bienes
inmuebles. Las fases del desarrollo inmobiliario son seis; 1)
Conceptualizacion del Proyecto y del potencial del mercado, 2) Inversion y
del Modelo de Negocio, 3) Compra de Tierra, Habilitacion de Tierra y
Urbanizacion; 4) Edificacion; 5) Comercializacion; y 6) Evaluacion,
Monitoreo y Postventa.

La vinculacion del programa de estudios con las funciones desempenadas
en FOVISSSTE fue de la mayor importancia para identificar mejoras, asi
como las fortalezas y debilidades del Fondo de la Vivienda en la
presentacion, evaluacion, registro y aprobacion de proyectos de vivienda,
buscando el equilibrio entre la oferta de vivienda y su inversion (Ver Tabla
3).
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Tabla 3 Vinculacion Maestria de Urbanismo y funciones de la Jefatura de Departamento de Analisis de
Oferta de Vivienda en FOVISSSTE

Las fases del Desarrollo
Inmobiliario y Actividad

Académica de Maestria en
Urbanismo

Funcion FOVISSSTE

Mejoras/Producto

1.Conceptualizacion del Proyecto Inmobiliario y potencial de mercados/Promotor

Localizacion de Proyectos
Inmobiliarios y Analisis de
Sitio

Regulacion Urbana de
Desarrollos Inmobiliarios

Promover y difundir entre los
actores del sector vivienda y las
instancias gubernamentales las
mejores practicas en materia de
vivienda

Evaluaciéon preliminar de proyectos de la linea de crédito
Construccion Comun

Analisis de Mercados
Inmobiliarios.

Comportamiento de los
actores del mercado.

Analizar la oferta de vivienda a fin
de evaluar las promociones
crediticias existentes;

Planteamiento de tendencia de oferta a nivel estatal con base
en los reportes del Sistema de Oferta de Vivienda oferta vs,
demanda de los procesos aleatorios del FOVISSSTE

Propuesta de metodologia del Plan Maestro de Proyectos
Habitacionales mediante el instrumento de coordinacién
“Convenio de colaboracion FOVISSSTE-GOBCDMX y créditos
especiales por region.

Estadistica

Elaborar estadisticas de
informacién que permitan conocer
las tendencias del mercado de
vivienda;

Registro de controversias de acreditados con Oferentes en el
SIOV de FOVISSSTE para construir un indicador de
desemperfio de los oferentes de vivienda nueva.

2.Inversion y modelo de negocio/Inversionista

Ingenieria Financiera en los

Desarrollos Inmobiliarios

Analizar la oferta de vivienda a fin
de evaluar las promociones
crediticias existentes

Revisién de la Propuesta de Modelo de Negocio del Gobierno de
la Ciudad de México para la construcciéon de vivienda para los
trabajadores y propuesta de metodologia de Plan Maestro para
el Desarrollo Concertado.
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Las fases del Desarrollo
Inmobiliario y Actividad

Académica de Maestria en
Urbanismo

Funcion FOVISSSTE

Mejoras/Producto

3.Compra de tierra/Habilitacion de Tierra y Urbanizacion/Inversionistas y Promotores

Procesos de Incorporacion
de Tierra para desarrollos
inmobiliarios.

Analizar nuevas y mejores practicas
en materia de oferta de vivienda
que propicien un ordenamiento
territorial equilibrado en términos
econdémicos, sociales y ambientales;

Evaluacion dentro del GEAPS del Proyecto Centro Logistico de
Jalisco

4 .Edificacion/Promotor y desarrollador

Diseiio de Ingenieria en los
Desarrollos Inmobiliarios

Elaborar los proyectos de normas,
politicas y lineamientos asociados a
la construccién de vivienda de
calidad;

Elaborar los proyectos de normas,
politicas y lineamientos para operar
la linea de crédito de construccion:
individual y comun.

Apoyo para la Implementaciéon del Seguro de Calidad en las
viviendas nuevas objeto de crédito hipotecario.

Fichas verificador vivienda para personas con discapacidad
motriz y visual

Propuesta de modificaciéon del Esquema de Operacion de las
lineas de crédito de construccion individual y comun.

Seguimiento en el registro de % de avance de obra en los
sistemas para la autorizacién de ministraciones en la linea de
crédito de construccién individual en terreno propio.

5.Comercializacion/Promotor y Desarrollador

Administracion y
Comercializacion de
Desarrollos Inmobiliarios

Contratos en los Desarrollos
Inmobiliarios.

Dar seguimiento a controversias
entre acreditados y oferentes, en
coordinacién con otras instancias
publicas y privadas;

Promover el registro, validacion y
actualizacion de empresas oferentes
en el sistema de oferta de vivienda;

Procedimiento para el seguimiento de controversias para
construir el indice de desemperfio del oferente de vivienda.

Padron de Oferentes actualizado, como condiciéon para la
vinculacién de la vivienda con el crédito
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Las fases del Desarrollo
Inmobiliario y Actividad

Académica de Maestria en
Urbanismo

6.Evaluacion de negocios en marcha, monitoreo y postventa

Funcion FOVISSSTE

Mejoras/Producto

Proyectos Inmobiliarios
Grandes y Complejos

Elaborar los proyectos de normas,
politicas y lineamientos asociados a
la produccién de vivienda de
calidad.

e Refrendo del Convenio de Colaboracion entre FOVISSSTE y

PROFECO para la proteccion de los acreditados en su calidad
de consumidores.

e Términos y condiciones. Cédigo de Etica para los
Desarrolladores de Vivienda
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En cuanto a la primera fase del desarrollo inmobiliario, denominada
Conceptualizacion de proyecto y potencial de Mercado Habitacional, bajo
la responsabilidad del Promotor o Gestor, se busca determinar la
viabilidad de entrada a nuevos mercados geograficos y/o nuevos
segmentos o giros, la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta de
Vivienda promueve con los oferentes de vivienda, los instrumentos que
lograran mayor conocimiento de la demanda asi como las mejores
practicas en materia de vinculacion vivienda con crédito hipotecario
autorizado.

En la segunda fase de inversion y modelo de mnegocio, bajo la
responsabilidad del Inversionista, se revisan los distintos elementos que
conforman el proyecto inmobiliario para determinar el costo anual
promedio de cada componente y definir la corresponsabilidad de cada
participante, la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta de
Vivienda lleva a cabo la revision de la viabilidad del proyecto y la posible
participacion de FOVISSSTE en el otorgamiento de créditos para la
construccion.

En la tercera fase de evaluacion de la viabilidad de compra de terrenos
para uso urbano, y la Habilitacion de Tierra y Urbanizacion, bajo la
responsabilidad del Promotor y Desarrollador, se determina la estructura
que tendra el proyecto inmobiliario, la Jefatura de Departamento de
Analisis de Oferta de Vivienda trabaja y promueve los nuevos instrumentos
de planeacion y de financiamiento que garanticen la infraestructura y
servicios de los conjuntos habitacionales.

Para la cuarta fase de Edificacion; bajo la responsabilidad del
Desarrollador-Constructor, se busca validar que el proyecto y productos a
desarrollar, brinden atributos competitivos y atractivos para el mercado
objeto, la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda
apoyo6 la implementacion del seguro de calidad para las viviendas nuevas,
objeto de crédito hipotecario, y se encuentra en desarrollo la validacion de
atributos de equipamiento para vivienda dirigida a personas con
discapacidad, asi como trabajos de coordinacion con Sociedad Hipotecaria
Federal para el financiamiento a los proyectos habitacionales a través de
crédito puente garantizando la individualizacion de las viviendas con
créditos hipotecarios del FOVISSSTE. Esta en proceso la validacion de
atributos de la vivienda relacionados con la envolvente térmica para dar
cumplimiento a la Norma Oficial Mexicana NOM-020-ENER-2011,
Eficiencia energética en edificaciones.- Envolvente de edificios para uso
habitacional.
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En la quinta fase de comercializacion, bajo la responsabilidad del
Promotor, con la légica de conocer la estructura a la que se enfrenta un
proyecto asi como determinar las estrategias de comercializacion de mayor
impacto en el mercado, la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta
de Vivienda en colaboracion con la PROFECO, trabaja para garantizar
relaciones comerciales equitativas que fortalezcan la cultura de consumo
responsable y el acceso en mejores condiciones de mercado a productos
inmobiliarios habitacionales, asegurando certeza, legalidad y seguridad
juridica dentro del marco normativo de los Derechos Humanos reconocidos
para los derechohabientes del Fondo.

En la sexta fase de evaluacion, monitoreo y postventa, bajo la
responsabilidad del Promotor, donde se pretende establecer acciones y
procedimientos para administrar y mantener la imagen de los desarrollos
en venta, la Jefatura de Departamento de Analisis de Oferta de Vivienda
vigila en colaboracion con la PROFECO, el cumplimiento del Modelo de
Contrato de Compraventa FOVISSSTE sin enganche para vivienda nueva,
en el cual se especifica las condiciones de las garantias de la vivienda
adquirida a través de un crédito FOVISSSTE. Se encuentra en proceso la
propuesta para el Modelo de Contrato correspondiente a vivienda usada.

La maestria proporciono los elementos técnicos para atender el mandato
de otorgar crédito hipotecario con tasas de financiamiento accesibles para
la demanda de vivienda de los derechohabientes que actualmente se
estima en cerca de 1.2 millones, en particular para lograr la asequibilidad
(economica) de la vivienda digna para los derechohabientes de menores
recursos. Es este aspecto el Departamento de Analisis de Oferta de
Vivienda trabaja para mejorar las condiciones de financiamiento a través
del otorgamiento de crédito hipotecario de FOVISSSTE, de manera
transversal con la participacion de todos los actores, a través de la
formulacion de la propuesta de estrategia financiera para la construccion
de vivienda para los trabajadores del Gobierno de la Ciudad de México,
cuyo instrumento de politica y estrategia transversal esta contenida en el
Plan Maestro que incorpora el apoyo de créditos del FOVISSSTE para
vivienda terminada, con las ecotecnologias basicas y seguro de calidad.

Esto se realiza forzosamente de la mano de los oferentes de vivienda,
grandes, medianos y pequenos, quienes hacen un esfuerzo continuo para
desarrollar proyectos inmobiliarios competitivos y rentables.

A través de la evaluacion de proyectos habitacionales inmobiliarios en la
maestria, se confirma que la vivienda social debe ser considerada como un
producto basico del derechohabiente, que genera altos dividendos
economicos y sociales.
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Como areas de oportunidad se requiere de una mayor participacion de las
areas técnicas de Oferta de Vivienda de FOVISSSTE en las mesas o grupos
de trabajo interinstitucional en el Sector Vivienda para la toma de
decisiones.

En términos de formacion académica seria conveniente enriquecer los
conocimientos que brinda la maestria sobre la evaluacion de proyectos en
materia de impacto ambiental desde el marco de las nuevas tecnologias
como son los certificaciones LEED y la NAMA, etc., que le dan un valor
agregado al proyecto de desarrollos inmobiliarios.

Cabe mencionar que LEED (Liderazgo en Diseno Energético y Ambiental)
es el sistema de calificacion para edificios verdes creado por el USGBC
(Consejo de Edificios Verdes de Estados Unidos). Es un sistema
internacionalmente reconocido que proporciona verificacion por parte de
un tercero de que un edificio fue disenado y construido tomando en cuenta
estrategias encaminadas a mejorar su desempeno ambiental. LEED
establece un marco de referencia conciso para identificar e implementar
soluciones practicas y medibles en el diseno, construccion, operacion y
mantenimiento de edificios verdes. Por lo anterior LEED es también
utilizado como herramienta de disefio en proyectos que no necesariamente
desean obtener la certificacion (portal de internet CIVITA).

En cuanto a la NAMA, es importante senalar que son las Acciones
Nacionales Apropiadas de Mitigacion (NAMA por sus siglas en inglés) son
actividades voluntarias dirigidas a reducir emisiones de Gases de Efecto
Invernadero (GEI) en paises en desarrollo. Dichas acciones son apoyadas y
habilitadas por tecnologia, financiamiento y construccion de capacidades
(portal de internet Centro Mario Molina)

La maestria podria incluir una actividad académica relacionada con las
Certificaciones de desarrollos inmobiliarios y su relacion con la preferencia
de los usuarios en cuanto a los beneficios sustentables, esto es entender a
los negocios de los edificios sustentables como inversiones adecuadas para
los desarrolladores y los propietarios, que de acuerdo con estudios
realizados por el Consejo Mundial de la Construccion Sustentable (portal
de Internet WordGBC), cada vez hay mas documentacion que respalda la
relacion entre la inversion en centros de trabajo sustentables con una
mayor productividad y salud en los empleados.
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PERSPECTIVA PROFESIONAL

Considero haber vertido mis conocimientos adquiridos en la maestria de
urbanismo campo desarrollo inmobiliario en el puesto actual dentro del
FOVISSSTE, sin embargo dadas las aportaciones en la coordinacion
interinstitucional en el Sector Vivienda y en las propuestas de
instrumentos presentadas, coadyuvaria de mejor manera en puestos de
direccion o de gobierno corporativo para estar en condiciones de promover
y operar dichos instrumentos que escapan al nivel de Jefatura de
Departamento actual o bien canalizar mi experiencia en otras instancias
No Gubernamentales, logrando con ello la vinculacion de los
conocimientos académicos con las necesidades de la administracion
publica o sectorial.

Las oportunidades para mi mejor desempeno se encuentran en Sociedad
Hipotecaria (Créditos Puente), en CONAVI con la promocion de Proyectos
Concertados para apoyar la gestion de la vivienda social con alto liderazgo
Local, en INFONAVIT en el area de colaboracion intersectorial, entre otros.

Con base en el conocimiento de las condiciones de la oferta actual en el
Sector de Vivienda y el otorgamiento de crédito para los trabajadores del
Estado, mantengo el interés de proponer una linea de investigacion para la
Reforma del Financiamiento de la Vivienda Social, de principio revisando
los diversos fondos existentes que como hipoétesis su multiplicidad
encarece la vivienda social, ya que cada uno de ellos cuenta con sus
propias reglas de operacion.

Asimismo, tengo en mente desarrollar una pagina en internet, tipo blog
con temas de urbanismo, que ofrezca herramientas para que los
ciudadanos estén en posibilidades de contar con la informaciéon para poder
ejercer su derecho de humano de contar con una vivienda asequible,
accesible y con servicios.

Lo idoneo seria que la Maestria en Urbanismo, la Facultad de Ingenieria y
la Coordinacion de la Investigacion Cientifica de la UNAM, contara con el
vinculo para ofrecer la informacion sobre la sustentabilidad a la
ciudadania en general.
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CONCLUSIONES

La vivienda social es un tema de la mayor importancia, toda vez que es el
motivo de toda una estructura de instituciones del Estado Mexicano, por lo
que estamos obligados, con base en Articulo 4°. Constitucional, de dar las
condiciones para que las familias de menores ingresos ejerzan el derecho a
disfrutar de vivienda digna y decorosa, derecho a los recursos hidricos y
derecho al medio ambiente sano.

El contenido constitucional no significa que el Estado entregue una
vivienda a las familias con menores recursos. La obligacion se refiere a que
el Estado, es decir el Gobierno junto con los sectores sociales, incluyendo
las instituciones académicas y la iniciativa privada debemos garantizar las
condiciones para que las familias tengan la opcion de adquirir, rentar o
construir una vivienda digna y decorosa.

Sin embargo la vivienda digna y decorosa son caracteristicas no solo de la
vivienda como edificio o inmueble con espacios habitables y auxiliares,
mas bien describen el derecho a infraestructura, es decir a servicios
basicos, con seguridad ante desastres y certeza juridica en cuanto a su
propiedad o legitima posesion, que cumpla con las disposiciones juridicas
aplicables en materia de asentamientos humanos, construccion y
salubridad, englobando el derecho a la ciudad.

El derecho a la ciudad solo se puede garantizar a través de una accion de
planeacion y de administracion a largo plazo es decir de desarrollo urbano-
sustentable.

Por eso es primordial que el Estado realice las acciones de planeacion,
administracion y colaboracion, para que exista la oferta de vivienda digna
y decorosa para las familias de menores recursos, que el mercado
inmobiliario no ha podido atender. Solo de esta manera es posible dar
atencion a la demanda de las familias con menores recursos, ya que la
teoria senala que el mercado de la vivienda de interés social nueva es un
mercado con clara definicion oligopdlica, pero controlado el precio por los
financiadores y no por los productores (UNAM; 2002 p. 77).

La problematica constante es la insuficiente oferta de vivienda asequible
para los derechohabientes con menores recursos, con servicios y
ecotecnologias, misma que debiera ser considerada como mercancia de la
canasta basica, con la proteccion estatal permanente.

Por su parte FOVISSSTE ha dejado que los financiadores de crédito puente
junto con los productores de vivienda determinen los precios minimos por
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los prototipos de la vivienda social, cuya superficie minima de acuerdo a la
Ley de Vivienda es de 40 metros cuadrados. En esta fase del desarrollo
inmobiliario es importante que FOVISSSTE participe de manera colegiada
en la pre-autorizacion del proyecto dado que con la segunda etapa de
otorgamiento del crédito a la familia que adquiere la vivienda en propiedad
para vivirla, se realiza la operacion de transferencia de crédito que
amortiza al crédito puente.

El Sistema de Financiamiento de la Vivienda Social en México, requiere
una revision, que evalue la incursion de los esquemas de participacion
publico-privada en la construccion de vivienda social que garantice la
habitabilidad de los conjuntos urbanos, que transparente el otorgamiento
de los créditos primero en la etapa de crédito puente y posteriormente en
la operacion de transferencia de crédito del comprador de la vivienda de
interés social. La mejor prueba de la necesidad de la revision son los
diferentes precios en el mercado que son registrados por los oferentes para
una misma vivienda, dependiendo del origen de su financiamiento, ya sea
a través de crédito FOVISSSTE, de INFONAVIT o de FONHAPO, entre otros.

Otra evidencia de la necesidad coyuntural de la revision del sistema
hipotecario es el escenario que al parecer se esta presentando actualmente
tal y como lo vislumbra el Ing. Ramirez Favela (UNAM 2002, p. 77): “...Si
no ha existido continuidad en los programas de financiamiento Yy
construccion de vivienda de interés social, (disminucion en el otorgamiento
de subsidios a partir del ano 2016) y stubitamente se producen condiciones
favorables de empleo, salario y disponibilidad y costo del crédito (mejores
montos de crédito en FOVISSSTE a partir del 2015), se disparara la
demanda real de vivienda de interés social por encima de la oferta, que
requiere tiempo para reaccionar abriendo espacio al llamado mercado negro,
resultado de la obligacion de cumplir las reglas de crédito de parte de los
productores con inventarios limitados frente a una demanda crecida y
magnificada por el sentimiento de urgencia de adquirir vivienda por parte de
las familias que en estas condiciones adquieren poder de compra,
condiciones que las familias temen que rdapidamente puedan cambiar y con
ello perder la oportunidad, lo que explica su sentimiento de urgencia. El
mercado negro se manifiesta en sobreprecios encubiertos para obtener el
crédito y adquirir la vivienda...”

El resultado de tal escenario es que hay escasez de la vivienda sustentable
para los derechohabientes de menores salarios por lo que es necesaria la
intervencion del Estado para la gestion transversal de los recursos,
incluyendo la adquisicion del suelo para desarrollos habitacionales.

Es importante que FOVISSSTE incluya en la Ley del ISSSTE, en la
modalidad de adquisicion de vivienda, el pago de las escrituras, con la
finalidad de regularizar la practica comercial y mas importante ser
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congruente con la ley de vivienda vigente en México, que define a la
vivienda digna y decorosa como aquella que brinda a sus ocupantes
seguridad juridica en cuanto a su propiedad o legitima posesion.

En este sentido se mantendra en la promocién, como parte de FOVISSSTE,
del otorgamiento directo de créditos baratos para adquirir viviendas de
manera focalizada en sitios que el mercado inmobiliario no atiende, bajo el
modelo de mnegocio inmobiliario asociacion publico-privada, con la
participacion del Gobierno Local como gestor, el Gobierno Federal como
garante de acreedores y otorgante de créditos para la individualizacion,
Desarrolladoras-Constructoras para la construcciéon y direccion del
proyecto y el Propietario del suelo lo aporta a valor social como parte del
negocio inmobiliario.

El modelo propuesto tiene como base la idea del gran urbanista mexicano
Mario Pani (CONACULTA 2000: p. 116) que a la letra senala “...Esta es una
solucién total, urbana, légica, econémica y politica en donde el Estado
ordena, organiza y deja a la iniciativa privada que haga las viviendas, los
comercios, las oficinas, las zonas lujosas, el transporte, los ejes viales, el
tratamiento y la captacién de aguas...”

Esta manera de atender la demanda de vivienda para familias con menores
recursos se podria replicar para las acciones de reconstruccion
sustentable de los edificios habitacionales en los Estados afectados por los
sismos del pasado 19 de septiembre, mas aun que ya existen instrumentos
de financiamiento que no estaban en el sismo de 1985.

Las nuevas construcciones en general deberian dar respuesta a la
necesidad de crecimiento sustentable, que es el reciclamiento-redesarrollo
de los edificios de las zonas intraurbanas por razones de sustentabilidad
financiera sobre todo en el concepto de reciclamiento de los derechos de
edificacion, conceptos que se ensenan en la maestria de urbanismo, campo
desarrollo inmobiliario y que tendrian que ampliarse hasta la
recomendacion de una estrategia de instrumentos de financiamiento de
proyectos inmobiliarios como son la asociacion publico privada, los
fideicomisos de administracion o los fideicomisos de Infraestructura y
Bienes Raices (Fibras) que son instrumentos relativamente nuevos que
cotizan en la Bolsa Mexicana de Valores (BMV), y que permiten el
financiamiento para la compra o construccion de bienes inmuebles en
México. Las Fibras son administradas para su arrendamiento, con el
derecho a recibir los ingresos provenientes de la renta de los activos,
convirtiéndose en un elemento valioso para conformar portafolios de
inversion, de acuerdo con informacion de la BMV
(https:/ /www.forbes.com.mx/que-son-las-fibras/).
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En materia de evaluacion de desarrollos inmobiliarios habitacionales en
Meéxico se cuenta con el galardon del Premio Nacional de Vivienda (portal
de Internet de la CONAVI), sin embargo se incentivan los proyectos y su
conceptualizacion en la sostenibilidad, mas no su puesta en marcha, por
lo que hace falta una evaluacion de sus impactos en la sustentabilidad.

Es de vital importancia la vinculacion del Gobierno con la academia ya que
la modernizacion y la eficiencia del Estado para la atencion de la vivienda
social pasa por la innovacion que ofrecen las instituciones como la UNAM,
siempre a la vanguardia.

La UNAM, a través de la Maestria en Urbanismo campo desarrollo
inmobiliario tiene la mision de participar de manera vinculante, en la
planeacion sustentable del desarrollo inmobiliario evaluando la viabilidad
econoémica-ambiental y social de los proyectos inmobiliarios.
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GLOSARIO

Desarrollos certificados (antes DUIS). Son una estrategia del gobierno
federal, impulsada desde 2007 para promover proyectos urbanos que
fomenten la participacién de los tres ordenes de gobierno, asi como del
sector social y privado, para atender la demanda de vivienda mediante la
maximizaciéon de los beneficios

Oferente, desarrollador, promotor o constructor, a todas aquellas personas
fisicas o morales que ofrezcan vivienda a los Organismos Nacionales de
Vivienda y que se encuentran registradas en el Sistema Nacional de
Vivienda a través del Registro Unico de Vivienda (RUV) y/o Registro Alterno.

Redesarrollo Urbano.- Proceso de demolicion y nueva construccion inducido
por perspectivas de obtenciéon de beneficios privados, de manera que los
costos del cambio sean absorbidos por la productividad esperada de los
nuevos aprovechamientos.

Registro Unico de Vivienda (RUV 2011). Fideicomiso creado en el afio 2011
que administra el registro de oferta de vivienda a nivel nacional a través
portal web, cuya informacién es proporcionada por el oferente de vivienda,
las entidades financieras, Organismos Nacionales de Vivienda Social
(ONAVIS), Organismos Estatales de Vivienda Social (OREVIS) y los
Organismos Municipales de Vivienda.

Sistema Nacional de Informacion e Indicadores de Vivienda (SNIIV): Sistema
administrado por la Comisién Nacional de Vivienda que busca: A) Integrar,
generar y difundir la informacion que se requiera para la adecuada
planeacién, instrumentaciéon y seguimiento de la Politica Nacional de
Vivienda, asi como para el fortalecimiento de la oferta articulada de vivienda
en el pais (Ley de Vivienda; Art. 43). B) Generar informacién de calidad y
oportuna para contribuir a mejores tomas de decisiones en el sector de la
vivienda (Programa Nacional de Vivienda 2014-2018; Objetivo 6).

Tipos de vivienda: Econémica: Tipo de vivienda Econdmica (Menos de 118
VSMM = Menos de $311,451.65) Popular: Tipo de vivienda Popular (De 118
VSMM a 200 VSMM = Entre $311,451.65 y $486,643.20) Tradicional: Tipo
de vivienda Tradicional (De 200 VSMM a 350 VSMM = Entre $486,643.20 y
$851,625.60) Media-Residencial: Incluye vivienda Media, Residencial y
Residencial Plus (Mds de 350 VSMM = Mas de $851,625.60)

Vivienda Asequible.- Vivienda con precio de venta al alcance de los
derechohabientes de menores ingresos.
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Vivienda con ecotecnologias.- Vivienda diseniada desde una perspectiva de
sustentabilidad, contando con elementos que permitan el uso eficiente de los
recursos naturales, particularmente de agua y energia (ahorros).

Vivienda con servicios.- Vivienda planeada desde una perspectiva de
sostenibilidad, contando con satisfactores y facilidades minimos destinados
al bienestar y la comodidad social (agua potable, alcantarillado, teléfonos,
alumbrado y energia, transporte, recreacion, ensenanza, salud, comercio,

administracion, etc. (Definicion propia con base al concepto de servicios del
Cddigo de Edificacion CONAVI, p. 46)

ACRONIMOS

CONAVI. Comisién Nacional de Vivienda.
DUIS.- Desarrollos Urbanos Integrales Sustentables.

FOVISSSTE.- Fondo de la Vivienda del Instituto de Seguridad y Servicio
Social de los Trabajadores del Estado.

SHF. Sociedad Hipotecaria Federal.
RUV.- Registro Unico de Vivienda

SEDATU.- Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano.
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